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CAPÍTULO 1: INTRODUCCIÓN 
1.1 Interés del tema: presentación de la investigación. 
Las ciudades cambian, es un hecho. Crecen, se adaptan a nuevas realidades dando respuesta  
a su vez a cambios sociales, cambios económicos.  
La urbanización es un proceso territorial y socioeconómico que induce una transformación 
radical del uso del suelo y constituye el proceso que mayores cambios producirá  en el medio 
urbano. 
El crecimiento de las ciudades 
ha ido paralelo a la 
transformación del entorno 
natural, que se va llenando de 
construcciones y sistemas 
favorables para la habitación, 
el intercambio, la elaboración 
de materias primas y 
productos, así como para el 
encuentro social. 
 
El siglo XIX es el tercer estadio de la urbanización; en los dos anteriores aún había un equilibrio 
entre la obra humana y la naturaleza; sin embargo, es a partir de este siglo cuando las cosas 
cambian completamente. 
Antes de la Revolución Industrial las ciudades eran pequeñas y contaban con poca población; 
pero después de ella, el crecimiento de las ciudades y la urbanización se dieron de forma 
acelerada debido a las repercusiones que tuvieron la máquina de vapor, los telares industriales 
y el incremento y mejora de los medios de comunicación, entre otros. 
 
Recordemos  que antes de este periodo el crecimiento de las ciudades estaba limitado por su 
situación cercana a las rutas que podían ser de enlace con otras regiones. En cambio, desde 
inicios del siglo XIX las ciudades productoras de carbón y otros minerales , así como las que 
comerciaban con algodón, piedra caliza y de cantera, madera, cerámica y otros, comenzaron a 
crecer debido a que la máquina de vapor sirvió de enlace comercial, propiciando así el 
desarrollo de las viejas ciudades y el surgimiento de otras nuevas. 
 
 
Vista aérea del Eixample. Fuente: google maps. 
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Otro rasgo de las ciudades del siglo XIX es que, como consecuencia de la industrialización, se 
fue generando una diferenciación entre el centro y los barrios circundantes, o aplicaciones, 
construidos con amplias avenidas; eran los nuevos barrios burgueses. A la vez, en las afueras, 
estaban los barrios obreros, cercanos a las fábricas, la mayoría sin servicios humanos. 
Barcelona es un ejemplo de dicho crecimiento. Lo que antiguamente eran pueblos más o 
menos cercanos, son hoy barrios completamente integrados (Sarriá, Gracia…).  
Este crecimiento ha de verse forzosamente ordenado. ¿Cómo? A través de planes 
meticulosamente armados: en el caso de Barcelona, a través de su Plan General Metropolitano 
de 1976. 
 
 
Plan General Metropolitano de Barcelona. Fuente: PGM 1976, Barcelona. 
 
Esta planificación tiene como requisito que los objetivos que ha de cumplir sean compatibles 
entre ellos. Los objetivos del Plan se pueden agrupar en cuatro epígrafes: 
- La normalización del mercado del suelo: el Plan pretende reducir las ventajas de 
edificar en suelos urbanos centrales, ajustando los precios del suelo a los costes de 
producción. Se alcanza reduciendo las rentas por edificabilidad en las zonas más 
densas, en el centro, dotando de importancia al desarrollo que se da en nuevos 
sectores urbanizables en municipios metropolitanos y estableciendo como obligación la 
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urbanización de forma previa a la edificación. De esta manera el Plan elimina los 
mecanismos extremos que hacían incrementar el valor del suelo. 
 
- La descongestión de las áreas centrales: especialmente, en Barcelona. Así pues, el 
Plan clasifica una amplia zona de suelo como residencial e industrial urbanizable 
programado de aproximadamente 1.500 ha en total en la primera corona metropolitana.  
 
- La contribución del sistema urbano en el desarrollo de las actividades económicas: 
basada en las áreas residenciales, donde se propuso superar las deficiencias en 
cuanto a infraestructuras viarias y de comunicaciones, zonas verdes y equipamientos. 
El Plan reserva suelo para cada uno de los sistemas en función de las previsiones de 
población, atendiendo a cada barrio y distritos urbanos. 
 
- La mejora de la vivienda: el Plan genera una serie de bases urbanísticas para regular 
la transformación de lo que ya estaba construido, de acuerdo con la complejidad de la 
realidad. 
 
Este plan cuenta con cinco instrumentos urbanísticos que le permitan alcanzar los objetivos de 
una forma eficiente y explícita así como a largo plazo y en ámbito plurimunicipal: 
- Identificación de zonas y sistemas y la implementación de una estructura general y 
orgánica: se consideran los sistemas como la estructura del plan y las dotaciones, tanto 
públicas como privadas, como un sistema flexible en caso de necesidades emergentes. 
- Vinculación de la red de infraestructuras viaria a las zonas delimitadas por el plan: 
intención de contrastar articulación territorial junto con el urbanismo donde se divide el 
espacio en zonas. 
- Interpretación urbanística del suelo en urbano, urbanizable y preservado de 
urbanización. Además, se facilita que la mezcla de usos sean compatibles entre ellos. 
- Codificación del sistema de ordenación en tres sistemas básicos: las alineaciones en 
referencia al viario, la edificación aislada en una parcela y la volumetría específica. 
- Implementación de estándares urbanísticos mínimos para la ordenación de sectores y 
unidades de suelo y de cesión: con la implantación de estos mínimos se suple la 
ausencia del enfoque territorial, con los que se regula y promociona el mercado del 
suelo. 
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El Plan cuenta con una serie de alcances de carácter supramunicipal que se muestran a 
continuación: 
- Modelo de ciudad jerarquizada: crecimiento de la trama urbana en núcleos 
independientes, cada uno de ellos de carácter propio. 
 
- Política de descentralización: el Plan plantea una preocupación por la vinculación de 
las zonas urbanas con la naturaleza en contraposición de la congestión de las grandes 
tramas urbanas. 
 
- Protección del paisaje, el patrimonio y la sistematización de los espacios libres: con 
carácter vinculante. 
Así pues, este plan se plantea como un modelo de planeamiento territorial que le permite a la 
Administración Pública marcar una serie de criterios de intervención así como unos parámetros 
de control. Este plan es el instrumento de referencia que debe seguir un planeamiento 
urbanístico a escala municipal para ser aprobado. 
La viabilidad del plan puesta en perspectiva resulta innegable, pues sigue vigente casi 40 años 
después. Si bien analizar los resultados del mismo requeriría un estudio mucho más profundo 
que el que nos ocupa, hemos hecho un pequeño análisis de aquellos objetivos del plan que se 
han llevado a cabo a lo largo de estas cuatro décadas.  
Ahora bien, cuando se trata de modificaciones del PGM, como la que se da en la recalificación 
de los terrenos del antiguo estadio de Sarriá que nos ocupa, ¿se han respetado estos objetivos 
que el plan enumera? ¿Siguen siendo compatibles entre sí? El autor tratará de ahondar en esta 
modificación del PGM, analizándola desde varios puntos de vista (perspectiva urbanística, 
perspectiva social…) para llegar a unas conclusiones que den respuesta a estas preguntas. 
Tengamos en cuenta que el PGM lleva vigente como se ha dicho más de 40 años, y que la 
realidad en términos urbanísticos y sociales ha ido cambiando con el paso del tiempo. Es por 
ello que, el plan ha de modificarse puntualmente cuando surja la necesidad, como es el caso. 
Se trató de una modificación más que relevante, teniendo en cuenta las miles de personas 
afectadas directa o indirectamente: no solamente los socios del RCD Español, sino además 
todas la población residente en la zona, así como los potenciales usuarios del nuevo parque 
que se habría de generar en Montcada y Reixac y los usuarios de las nuevas instalaciones 
deportivas en Sant Adriá del Besós, como veremos de uso concertado con el Ayuntamiento. Un 
cambio de usos de esta categoría, que afecta a tres municipios diferentes, y que además 
pretendía el derribo del estadio de uno de los dos clubes de fútbol del estadio más grandes de 
Cataluña con el objetivo de convertir básicamente la zona en residencial, merece ser objeto de 
estudio y análisis pormenorizado. 
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Por otro lado, el instrumento mediante el cual los urbanistas municipales se han valido para 
modificar las calificaciones nada menos que de tres ámbitos geográficamente diferenciados, 
como es esta modificación (terrenos de la avenida de Sarriá, terrenos de Montcada y Reixac y 
terrenos de Sant Adriá del Besós) haciendo que sin embargo los equilibrios globales del plan 
se mantuvieran, son las conocidas como transferencias de aprovechamiento urbanístico (TAU), 
técnicas de gestión urbanística de alcance limitado pero, en ocasiones, de gran utilidad 
práctica, muy útiles para la remodelación de entornos urbanos en tiempos como el actual en los 
que no son muchos los desarrollos de suelos de urbanizables (Yásser-Harbi Mustafá Tomás, 
bufete Uría Menéndez, 1998). 
La articulación de la modificación en términos urbanísticos será cuestión de análisis de manera 
que la presente Tesis sirva de acercamiento a este instrumento, investigando si realmente 
cumplieron su propósito de interés general o bien los beneficios privados primaron en las 
decisiones que desde el gobierno municipal se tomaron. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
La recalificación de los terrenos del antiguo estadio de Sarriá: ¿beneficio público o privado? 
Septiembre de 2015 
 
 
Página 8 
 
  
1.2. Pregunta de investigación y objetivos. 
Entonces, a la vista de los objetivos primarios ya enumerados del PGM de Barcelona de 1976: 
¿se han cumplido dichos objetivos en la recalificación que nos ocupa? ¿Fueron estos cambios 
de uso del suelo justificados o bien obedecieron a puros intereses particulares? El autor 
intentará deshojar la margarita y arrojar luz en esta operación tan mediática en su época. 
La presente tesis tendrá como objetivo principal analizar cualitativamente la repercusión de la 
modificación del PGM de Barcelona en los terrenos del RCD Español de la Avenida de Sarriá, 
Montcada y Reixac y Sant Adriá del Besós. Mediante el análisis y recopilación de fondos 
documentales y sobre todo de las hemerotecas disponibles de los medios de comunicación de 
la época, se intentará alumbrar cómo fue el proceso, las distintas posturas políticas que 
tuvieron lugar con relación al mismo, el debate social generado. Así pues, este objetivo general 
podría resumirse en la siguiente pregunta: ¿fue la operación de recalificación realmente 
beneficiosa para el colectivo residente en la zona? 
A través de este objetivo principal, surgirá sin duda la respuesta a otras cuestiones más 
tangenciales, una serie de objetivos específicos  como la problemática de las transferencias de 
aprovechamiento en España, cuestionando su necesidad y los motivos de su aparición.  
Cómo se manifiesta la respuesta ciudadana a estos cambios será sin duda otra de las 
cuestiones a plantear durante el desarrollo de la presente Tesis. Es por ello que otra de las 
metodologías a emplear será la realización de encuestas a pié de calle para pulsar la opinión 
social de los residentes en la zona en aquella época que continúan siéndolo hoy, es decir, los 
residentes que han vivido y comprobado los cambios efectivos en la nueva urbanización de 
este entorno. 
Como complemento inherente al estudio de estas cuestiones, será objeto de estudio y análisis 
los diferentes pasos que tienen lugar cuando surge una modificación puntual en un Plan 
General, en este caso el Plan General Metropolitano de Barcelona, cómo será el proceso 
urbanístico que tendrá lugar. 
Por último, pero no menos importante, la presente buscará valorar cualitativamente los 
beneficios particulares ante cambios de usos de suelo, cómo las partes directamente 
implicadas pueden sacar beneficio (o no) particular, alejándose de los criterios marcados por el 
propio Plan General en cuanto a garantizar los intereses públicos.  
Así pues, a la vista del objetivo principal de la Tesis y de sus objetivos específicos, la hipótesis 
que se plantea es que la operación de recalificación que nos ocupa fue parte de un proceso 
especulativo que benefició únicamente a los intereses privados de un club de fútbol. Mediante 
el estudio de la hemeroteca de la época, revistas especializadas y la realización de encuestas 
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a pié de calle se tratará de verificar si ésta afirmación es o no cierta, si efectivamente el 
proceso fue puramente especulativo beneficiando a la propiedad privada del terreno o si bien el 
conjunto de la sociedad residente también salió beneficiada con la operación. 
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1.3. Estructura del documento. 
La presente investigación pondrá de manifiesto, o al menos lo intentará, la conveniencia o no 
de la operación de recalificación urbanística. Después de la presentación inicial, el presente 
capítulo tiene por objeto ordenar el documento para facilitar al lector su absoluta comprensión. 
Las preguntas que se plantean habrán de poder ser contestadas a la finalización del 
documento. Para ello, es clave situar al lector en la época: Octubre de 1.996, y la realidad 
social y económica de la Barcelona de la época. Dicha situación es clave para el entendimiento 
de las distintas posturas (las políticas y las de la sociedad en general) que se dieron en la 
época. El debate no solo estuvo en los plenos del Ayuntamiento sino también en la calle. 
Es por ello que el capítulo 2, los antecedentes, será clave para situarnos en el entorno social y 
económico de la época: la Barcelona post juegos olímpicos. Primeramente se realizará un 
Estado del Arte sobre las transferencias de aprovechamiento urbanístico, TAU, para situar al 
lector desde el punto de vista estrictamente urbanístico en la materia. Se definirán lo que 
constituyen las TAU, y se ahondará en su evolución cronológica, haciendo mención a las 
distintas generaciones de transferencias de aprovechamiento existentes: la primera generación 
(1977-1984), la segunda generación (1985-1990), la tercera generación (1990-1994) y la cuarta 
generación (1994-actualidad).  
Además, el capítulo 2 dedica una segunda parte al análisis de la situación de partida, los 
problemas inherentes a la situación del estadio. Dicha ubicación se veía de alguna manera 
radicalmente contradictoria con la estructura urbana de la zona e incluso con los sucesivos 
planeamientos, dado que no se hubiera calificado nunca de equipamiento si no hubiera existido 
previamente el estadio. Se hablará también de la Ley del Deporte 10/1990, importante en la 
cuestión del derribo y posterior migración a otro estadio de diferentes características. Se trata 
en definitiva de un primer análisis de las posturas antes de la recalificación, una composición 
de lugar que tenga en cuenta todos los factores que jugaron un papel relevante en la 
operación. 
El capítulo 3 se dedica a la explicación de la metodología empleada, y esto en dos vertientes: 
una revisión de la hemeroteca de la época y la recopilación de fondos documentales (revistas, 
publicaciones, fotografías…) con la intención de relacionarlos, y así analizar y discutir los 
diferentes procesos que tuvieron lugar durante la recalificación de los terrenos que ocupaba el 
antiguo estadio de Sarriá, recordemos, durante los años 1996 y 1997, y una realización de 
encuestas a la población residente en los terrenos de la avenida de Sarriá.  
Se trata principalmente en la primera de ellas, de una investigación documental: este tipo de 
investigación es la que se realiza, como su nombre lo indica, apoyándose en fuentes de 
carácter documental, esto es, en documentos de cualquier especie. Como subtipos de esta 
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investigación encontramos la investigación bibliográfica, la hemerográfica y la archivística; la 
primera se basa en la consulta de libros, la segunda en artículos o ensayos de revistas y 
periódicos, y la tercera en documentos que se encuentran en los archivos, como cartas, oficios, 
circulares, expedientes, etcétera. Es obvio que la mayor fuente de información será la prensa 
escrita y su exhaustiva revisión.  
Las técnicas cuantitativas, a las que pertenece la realización de encuestas, recogen la 
información mediante cuestiones cerradas que se plantean al sujeto de forma idéntica y 
homogénea lo que permite su cuantificación y tratamiento estadístico. 
Ya en el capítulo 4, de análisis del planeamiento, se abordará una revisión documental de la 
modificación del Plan General Metropolitano de Barcelona, justificando la propuesta en los tres 
ámbitos adoptados. Se hablará de los parámetros de ordenación urbanística, de las claves 
urbanísticas adoptadas, de la ordenación volumétrica o de las edificabilidades permitidas.  
El siguiente punto de este capítulo 4, versa sobre las motivaciones públicas, tanto del 
Ayuntamiento de Barcelona como de la Generalitat de Cataluña .Dada la actual estructura del 
terreno donde se encuentra el estadio, el ayuntamiento señala una fuerte vocación residencial 
del mismo. Se postula alegando que la mejor utilización de los terrenos una vez desaparecido 
el estadio es el uso residencial, completando así el proceso de ordenación de la zona, siempre 
que al mismo tiempo se aporten las correspondientes zonas verdes que compensen el 
incremento de habitantes que supondría la nueva ordenación. Se pondrán de manifiesto todos 
los razonamientos que desde el Ayuntamiento se dieron para facilitar la operación de 
transformación urbanística. 
Continúa el capítulo 4 con una de las partes centrales de la tesis: la revisión de la hemeroteca 
de la época. Se intentarán plasmar todas las posturas de los distintos partidos políticos de la 
época así como el punto de vista privado del RCD Español, la parte privada de la operación. 
Termina dicho capítulo con los resultados de la evaluación de las encuestas realizadas a pie de 
calle, incluyendo gráficos que ayuden a comprender de un vistazo la percepción social de la 
operación en un grupo muy delimitado, como es el colectivo residente en la zona cuando el 
estadio aún existía y que todavía vive allí.  
El capítulo 5 se dedica a los resultados, a las conclusiones del análisis que se ha realizado 
previamente. Se intentará explicar que la modificación trata de garantizar los intereses públicos 
en las tres localizaciones, los equilibrios globales del PGM en cuanto a espacios residenciales, 
verdes y de equipamiento así como las necesidades de conexión y de viabilidad.  
Ya para finalizar, se incluye la bibliografía consultada y un anexo del modelo de encuesta que 
se ha utilizado. 
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CAPÍTULO 2: ANTECEDENTES 
2.1  Estado del Arte: las transferencias de aprovechamiento 
La transferencia de aprovechamiento es una técnica de gestión urbanística que tiene lugar por 
el acuerdo suscrito entre la Administración y los propietarios de suelo. En virtud de ese pacto, 
la Administración adquiere un suelo, generalmente urbano y destinado por el planeamiento a 
dotación pública, o que por otro motivo le interesa obtener, sin necesidad de recurrir al 
mecanismo de la expropiación forzosa o, al menos, sin tener que abonar un justiprecio en 
dinero. A cambio, al propietario se le permite materializar el aprovechamiento urbanístico del 
terreno cedido en una parcela distinta, en la que podrá agregarlo al aprovechamiento propio de 
esta segunda parcela y edificar la totalidad. 
El presupuesto de hecho típico es el de un suelo dotacional no incluido en ninguna unidad de 
ejecución y, en consecuencia, no vinculado a una actuación urbanística sistemática que 
permita verificar las operaciones equidistributivas ordinarias (reparcelación o compensación). 
En esas circunstancias, la obtención del terreno por la Administración para ejecutar la dotación 
pública puede canalizarse a través de una transferencia de aprovechamiento, (García-Bellido y 
Enríquez de Salamanca, 1979). 
La problemática subyacente son las dificultad reales de gestión para la obtención de 
equipamientos públicos en el suelo urbano, que están motivando que el planeamiento de los 
cascos urbanos no pueda adoptar las medidas necesarias para la conservación y revitalización 
de los mismos, acentuándose las tendencias actuales de deterioro, terciarización y pérdida 
irreversibles de sus funciones tradicionales. Y ello, como consecuencia de que la técnica 
equidistributiva por antonomasia, la reparcelación, estaba concebida para funcionar en 
polígonos completos o en unidades de actuación que por su complejidad globalizadora en 
hechos urbanos consolidados, hace que sea imposible su ejecución, lo cual conduce, de facto, 
a las actuaciones aisladas en suelo urbano por vía expropiatoria, que a lo sumo permitirán la 
recuperación parcial y dudosa de sus costos mediante contribuciones especiales, (García 
Bellido, 1979). 
Por este motivo, el entonces reciente Reglamento de Gestión Urbanística habilitó la 
reparcelación voluntaria en unidades especialmente discontinuas en el Suelo Urbano. Con ello 
se introduce de forma innovadora en el Suelo urbano la mecánica redistribuidora del concepto 
del aprovechamiento medio del Suelo urbanizable, que permite utilizar la reparcelación de 
volúmenes en unidades de actuación aisladas, con cesión al municipio de los suelos de 
equipamiento liberados de su aprovechamiento lucrativo por transferencia del mismo a otras 
parcelas que permiten su acumulación, (García-Bellido y Enríquez de Salamanca, 1979). 
El profesor García Bellido, ahondando en esta técnica, decía que “como técnica de 
planeamiento consiste en establecer para la totalidad o sólo para cada zona homogénea 
diferenciada del Suelo urbano un aprovechamiento tipo o coeficiente de edificabilidad (en m2 
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/m2 ), sea cual sea el uso, intensidad, localización, destino o propiedad de los solares incluidos, 
que expresará el «contenido normal de la propiedad» según su calificación urbanística, y 
delimitará la facultad para el ejercicio del derecho de edificación, otorgados ambos por el Plan. 
Como el planeamiento individualizado particulariza el espacio y es necesariamente desigual en 
la asignación de usos y volúmenes, en aquellos solares o áreas en los que por sus condiciones 
estructurantes de localización, alturas y usos, el plan autorice una mayor edificabilidad 
(aprovechamiento excepcional o por exceso) que la concedida con carácter general por el 
aprovechamiento tipo, la condición previa para poder edificar en estos últimos con arreglo al 
Plan será la de que deberán (o podrán) obtener la superficie o volumen edificable que les falta, 
haciéndola proceder de aquellos otros solares que el Plan haya calificado como zonas de 
equipamiento, espacios libres (con aprovechamiento por defecto) o edificios catalogados a 
conservar; haciéndose cesión gratuita y obligatoria al Ayuntamiento de estas zonas, espacios o 
edificios, libres de cargas y en pleno dominio, y siendo previa la aceptación de la misma por el 
Ayuntamiento”. 
La técnica de las Transferencias de Aprovechamiento Urbanístico, en adelante TAU, fue 
inicialmente planteada en el año 1977 (primera generación de TAU, desde 1977 hasta 1984) 
siendo una forma de operar en suelo urbano para la obtención de suelo dotacional, máxime en 
suelo urbano de Normas Subsidiarias (artículo 81 de Ley de Suelo, 1976),en donde se podían 
clasificar áreas que estuviesen comprendidas en áreas consolidadas por la edificación al 
menos la mitad de su superficie, frente a las dos terceras partes que se exigía en el suelo 
urbano a clasificar por el Plan General. A este tercio o mitad de suelo vacante que no se incluía 
en polígonos o unidades de actuación, había que plantearle una solución que no fuese compra 
o expropiación, teniendo en cuenta que uno de los principales problemas a los que se 
enfrentaban la mayoría de las ciudades medias y grandes era la paulatina desaparición de 
suelos dotacionales en el centro de estas y la mayor necesidad de estos espacios debido a la 
pretensión de una nueva forma de entender y vivir las ciudades. 
Sin embargo, ante este problema conocido por todos los agentes implicados en la construcción 
de la ciudad, la ley repite las mismas técnicas de gestión que su antecesora de 1956, 
olvidándose del suelo urbano a la hora de fijación de estándares dotacionales. 
La ley del Suelo de 1976 no preveía la gestión del suelo urbano. En su artículo 83.3 decía que 
“los propietarios de suelo urbano debían ceder gratuitamente los terrenos destinados a viales, 
parques, jardines…al servicio del polígono o unidad correspondiente”. Ante esta situación, la 
jurisprudencia vino admitiendo técnicas cuya finalidad era precisamente la equidistribución en 
suelo urbano que no quedaba incluido en ámbitos de gestión posibilitando la obtención de 
terrenos dotacionales en este suelo urbano. La jurisprudencia sobre esta materia se inició con 
la sentencia del Tribunal Supremo, sala de lo Contencioso Administrativo, del 22 de Junio de 
1981, sobre las Normas Subsidiarias del Planeamiento Urbanístico de Ibi (Alicante), 
continuando los mismos principios y fundamentos en la Sentencia del Tribunal Supremo del 4 
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de Mayo de 1982 relativa a las Normas Subsidiarias de Petrer (Alicante). Esta primera 
generación de TAU surge de la necesidad de establecimiento de dotaciones en suelo urbano, 
desde el año 1977 hasta los planes que se desarrollan a partir de las Sentencias del Tribunal 
Supremo para las mencionadas NNSS de Ibi y Petrer (Alicante). 
La segunda generación se inicia en 1985 con diversos planeamientos urbanísticos con el 
apoyo de las Sentencias citadas, existiendo un desarrollo técnico más desarrollado, 
manteniéndose vigentes hasta 1990, en donde la Reforma del Régimen Urbanístico y 
Valoraciones del Suelo (Ley 8/90) define las TAU como un nuevo mecanismo de la propia 
legislación, de donde se derivan una serie de determinaciones, no coincidentes con la llamada 
segunda generación, dando lugar a la tercera generación. 
Esta segunda generación (1985-1990) nace como superación y formalización de la primera 
generación, y tras las sentencias del TS para los casos aplicados en los municipios de Ibi y 
Petrer. Esta superación no se realiza como algo puntual sino con un carácter integral dentro de 
la gestión urbanística. El desarrollo de las TAU tras el eco alcanzado con las Sentencias 
mencionadas y el fracaso de otras técnicas de gestión en suelo urbano tanto desde el punto de 
vista práctico como del conceptual se planteó a partir de las diferentes investigaciones y 
estudios que los promotores y Ayuntamientos gestores de la idea divulgaron a través de 
diferentes artículos en revistas especializadas. A raíz de las NNSS de Elda y Petrer y de las 
Sentencias del Tribunal Supremo se fueron realizando nuevos planes que asumieron dicha 
técnica (Plan General de Jerez, Baeza, Almería, Pamplona, Granada, La Coruña…). Dichos 
planes de diversos autores, con las particularidades de cada municipio pero con una técnica 
muy similar, se retoma en la revisión de las NNSS de Petrer por el arquitecto Javier García 
Bellido, 1985.  
García-Bellido y Enríquez de Salamanca explicaban la génesis de esta figura en su hoy clásico 
artículo, como respuesta “ante las dificultades reales de gestión para la obtención de 
equipamientos públicos en el suelo urbano que están motivando que el planeamiento de 
nuestros cascos urbanos no pueda adoptar las medidas necesarias para la conservación y 
revitalización de los mismos, acentuándose las tendencias actuales de deterioro, terciarización 
y pérdida irreversibles de sus funciones tradicionales”.  
Y ello, como consecuencia de que la técnica equidistributiva por antonomasia, la reparcelación, 
estaba concebida para funcionar “en polígonos completos o en unidades de actuación que por 
su complejidad globalizadora en hechos urbanos consolidados, hace que sea imposible su 
ejecución, lo cual conduce, de hecho, a las actuaciones aisladas en suelo urbano por vía 
expropiatoria, que a lo sumo permitirán la recuperación parcial y dudosa de sus costos 
mediante contribuciones especiales. 
A partir de dichas técnicas, a pesar de que su admisión jurisprudencial se hiciera con 
determinados condicionantes y limitaciones, ya no podía afirmarse que el propietario de suelo 
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asistemático, es decir, no incluido en polígonos o unidades de actuación, quedara sujeto solo a 
la prohibición de edificar hasta que la parcela mereciera la condición de solar o asegurase la 
urbanización y edificación simultánea, y de esta forma se admitía que todo propietario de suelo 
urbano participara de cesión de suelo dotacional para que la colectividad participara de las 
plusvalías públicas generadas por el planeamiento. 
El conjunto de determinaciones así aplicado se extendió por todo el territorio nacional, 
siguiendo en casi todos los casos las mismas premisas. Existe un cambio conceptual al 
primeramente establecido en el periodo anterior, y se pasa de las “alturas excepcionales” al 
concepto de “aprovechamiento tipo” (magnitud o cifra puramente numérica que determina el 
aprovechamiento urbanístico en relación con una determinada área de reparto, es la 
edificabilidad unitaria que el planeamiento establece para todos los terrenos comprendidos en 
una misma área de reparto) por zona homogeneizándolo por calle o subzona  en función de 
determinados valores asignados. Inicialmente se establecieron los valores de plusvalía, 
modificándose por imperativo legal a unos valores catastrales y posteriormente a unos valores 
calculados conforme al RD 1.020/93 de valoración catastral.  
Tras los efectos desarrollados por la Ley de Suelo de 1976 y las ya mencionadas Sentencias 
del TS para la aplicación del concepto de aprovechamiento tipo en los municipios de Ibi y 
Petrer, surge la Ley 8/90, y con ella la tercera generación de TAU (1990-1994)  inicialmente, 
continuada por el Real Decreto Legislativo 1/92, en su artículo 185 y sucesivos, estableciendo 
el ajuste de aprovechamiento para suelo urbano mediante TAU, y siempre que no se actúe 
mediante unidades de ejecución ya que en el suelo urbanizable existía equilibrio por definición. 
El mecanismo del aprovechamiento tipo establecido a través de la Ley 8/90 a todo el Estado, 
implica para las actuaciones en suelo urbano que  se desarrollen a través de unidades de 
actuación, lo hagan a través de las TAU, de forma que el sistema se institucionalizará. Los 
artículos 44 a 51 se dedican a ellas. Esta Ley intentará paliar las diferencias creadas en el 
planeamiento en sus determinaciones no uniformes en el territorio, estableciendo lo que 
denomina como “áreas de reparto” de beneficios y cargas que son ámbitos territoriales en los 
que se divide el suelo urbano y urbanizable y apto para urbanizar, en donde en cada área 
existe un aprovechamiento tipo, existiendo relación biunívoca entre un área de reparto y su 
aprovechamiento tipo. 
El texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenación Urbana, LS 92, en su 
artículo 94, no aborda nada nuevo a la ley, sino solo añade que para el suelo apto para 
urbanizar se aplicarán las reglas para la delimitación de áreas de reparto que establezcan las 
Normas Subsidiarias. Por lo tanto este concepto, ya visto en la aplicación de anteriores 
generaciones de las TAU, cobra al amparo de la ley una nueva dimensión, y esta es que no se 
establecen los criterios objetivos para su delimitación, por lo que habrá que acudir a los 
principios del ordenamiento urbanístico.  
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En este sentido, se ha de establecer como criterio fundamental que tanto el aprovechamiento 
tipo como las áreas de reparto no son elementos fundamentales de la ordenación, ya que el 
ámbito de un área de reparto debe ser óptimo para corregir con eficacia las desigualdades 
generadas por el planeamiento, y por tanto elementos básicos y fundamentales de las gestión. 
La aplicación práctica de las TAU generalizada con la mencionada Ley 8/90 y posteriormente el 
texto Refundido del 92 para todo el territorio nacional, son de aplicación por los planes o 
normas que se adaptan a ellos, cuyo proceso se ralentiza tras las legislaciones autonómicas 
posteriores y la sentencia del Tribunal Constitucional de 20 de Marzo de 1997. 
Tras dicha sentencia del TC 61/97, serán las Comunidades Autónomas las que desarrollen sus 
legislaciones urbanísticas dando lugar a la cuarta generación de TAU (1.994-actualidad). Unas 
CCAA legislarán al amparo de la Ley 8/90 y otras introducirán mejoras y novedades ignorando 
los conceptos establecidos por la ley 8/90 en el RDL 1/92 y por tanto ajustándose al texto legal 
de 1976. 
Es difícil hacer una clasificación de la legislación vigente que establezca criterios 
diferenciadores, pero se puede decir que únicamente las legislaciones de Aragón, Baleares, 
Canarias, Castilla y León, Murcia y la Rioja no citan entre su articulado las TAU. Ello no quiere 
decir que no hayan aplicado entre su articulado el concepto  de desagregación de la propiedad, 
ya que utilizan la ocupación directa, la reserva de aprovechamiento y por tanto el concepto ya 
visto de aprovechamiento tipo o medio en suelo urbano. El resto de legislaciones en mayor o 
menor grado o detalle establecen los criterios de aplicación de las TAU. 
Hoy, como ayer, el de la transferencia de aprovechamiento urbanístico puede ser un 
mecanismo útil en aquellos supuestos en los que:  
(i) Un propietario de una parcela en suelo urbano no puede materializar el 
aprovechamiento subjetivo que le corresponde, edificando su parcela, porque está 
calificada como dotación pública de obligada cesión al Ayuntamiento (por ejemplo, 
una zona verde o un tramo de vial).  
 
(ii)  Existe voluntad municipal de obtener ese suelo urbano dotacional para destinarlo 
al uso previsto por el plan (pretende ajardinar la zona verde o ejecutar el vial).  
 
 
(iii) Otro solar urbano presenta un excedente de aprovechamiento cuya compensación 
es requisito previo para poder ser edificado 
Atendidas las circunstancias enumeradas, la mecánica ordinaria para obtener el suelo 
dotacional bien pudiera ser la expropiación forzosa. Sin embargo, los Ayuntamientos que no 
quieran, o no puedan, sobrecargar las arcas municipales recurriendo al pago de un justiprecio 
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en metálico y los propietarios que prefieran materializar aprovechamiento en vez de recibir 
dinero, pueden acudir a la técnica de la transferencia de aprovechamiento.  
A través de esa institución se consigue un triple efecto beneficioso para cada una de las tres 
partes implicadas: el propietario del suelo cedido puede materializar su edificabilidad en otro 
solar que sí esté destinado a usos lucrativos privados; el Ayuntamiento obtiene un suelo 
dotacional sin tener que hacer desembolsos monetarios; y  el propietario del solar que recibe la 
transferencia puede construir todo el aprovechamiento que el plan le asigna, al haber 
compensado el excedente respecto del aprovechamiento tipo (en muchas ocasiones, ambos 
propietarios coincidirán en uno, por haber este adquirido el otro solar con el objetivo de 
propiciar la transferencia, así sucede de hecho en el caso que nos ocupa, el en cual el RCD 
Español adquiere los terrenos de Montcada y Reixac así como los terrenos situados en Sant 
Adriá del Besós para propiciar las transferencias, dado que ya es el titular de los terrenos 
situados en la avenida de Sarriá y que pretendía vender previa recalificación). 
Sigue sirviendo la definición de transferencia como mecanismo que permite la posibilidad del 
traslado de aquel aprovechamiento (tipo) no realizable en terrenos propios a otros que deben 
servir de soporte a un aprovechamiento superior al tipo, con lo que los primeros quedan 
liberados para el destino, en su caso, de equipamiento público, produciéndose su cesión al 
Municipio, (Parejo Alfonso, 1984). 
Otra definición podría ser técnica para la obtención gratuita de suelo para la Administración, a 
la vez que permite a los propietarios de terrenos sin aprovechamiento objetivo (por estar 
destinado a dotación pública: parques, viales) participar en el proceso de gestión urbanística, 
en términos de libertad de mercado. El propietario de suelo de cesión cede éste a la 
Administración y obtiene aprovechamiento objetivo edificable en otra parcela distinta, ubicada 
en cualquier otro lugar, cerca o lejos. Para ello tiene que alcanzar un acuerdo con el propietario 
de la parcela edificable. Este segundo propietario no puede edificar su parcela hasta que 
compense su «excedente de aprovechamiento». El derecho al aprovechamiento que el Plan 
confiere al propietario de la parcela edificable (aprovechamiento subjetivo) es menor que la 
edificabilidad real (aprovechamiento objetivo) de su terreno. Para poderlo edificar ha de saldar 
esa diferencia compensando el «excedente» con una cesión de terrenos a la Administración. 
Para ello alcanza un acuerdo voluntario con otro propietario (el del suelo de cesión). El acuerdo 
puede consistir en repartirse el aprovechamiento edificable en la parcela cediendo el terreno de 
cesión; puede ser una auténtica reparcelación o basarse en un acuerdo indemnizatorio entre 
los afectados, (Blanc Clavero, 1999). 
Por otra parte, parece claro que de no haber excedentes de aprovechamiento tampoco cabría 
la posibilidad de transferencia de aprovechamiento: no habría parcelas o solares excedentarios 
o deficitarios. La posibilidad de existencia o inexistencia de las TAU en suelo urbano 
consolidado es un tema importante de debate abierto, existiendo posturas a favor y en contra 
de la posibilidad de de equidistribución o perecuación de aprovechamiento entre dos o más 
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propietarios (o uno, como es el caso que nos ocupa). Debe señalarse que en la Ley de 
Urbanismo de la Comunidad Valenciana, la LUV, se contienen y son vigentes. El planteamiento 
de la LUV es conceptualmente parecido al tradicional pero parece que limita la posibilidad de 
las transferencias de aprovechamiento a que se trate de terrenos dotacionales públicos que 
“repartan” con otra parcela o solar que tenga un excedente de aprovechamiento objetivo. Pero 
también indica la LUV que puede transferir cualquier terreno, con independencia de su 
calificación urbanística, es decir, tanto lucrativo como no lucrativo y tanto público como privado,  
(Ricardo Santos, 2006). 
Asimismo, el principio general del urbanismo español de reparto de cargas y beneficios, exige 
que si un propietario desea patrimonializar el eventual aprovechamiento adicional que el plan le 
hubiera atribuido en relación al ya patrimonializado, deberá asumir, previa o simultáneamente a 
la obtención de la preceptiva licencia, la cuota parte de cesión de suelo dotacional 
correspondiente al incremento de aprovechamiento otorgado derivado de la mayor 
edificabilidad o del cambio de uso atribuidos. Para ello, las técnicas de la reparcelación 
voluntaria y discontinua mediante las transferencias de aprovechamiento urbanístico son 
instrumentos perfectamente conocidos y de solvencia jurídica contrastada para su eficiente 
ejecución, (Gerardo Roger, 2014). 
En cuanto a las finalidades de la transferencia de aprovechamiento urbanístico, son 
básicamente tres:  
(i) Permitir a los Ayuntamientos la obtención “gratuita” de terrenos que le interesen; en 
particular, de los calificados como dotación pública que no estén incluidos en 
ámbitos de gestión sistemática y no vayan a ser objeto de reparcelación “ordinaria”. 
  
(ii) Posibilitar el reparto equitativo de beneficios y cargas entre dos parcelas que, por 
razón del destino decidido por el planificador para cada una de ellas, tienen, 
respectivamente, un aprovechamiento extraordinario o ninguno en absoluto. 
 
 
(iii) Sustituir la gestión burocrática por la negociación libre entre los afectados sobre el 
modo que más les convenga para cumplir sus obligaciones urbanísticas. 
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2.2 Análisis de la situación de partida. 
El RCD Español inaugura el campo de fútbol de Sarriá en 1923, en unos terrenos situados en 
la carretera de Sarriá, entonces las afueras de Barcelona, entre el barrio de Les Corts y el de 
Sarriá, municipio que se anexiona a Barcelona en 1921. Esta ubicación, que en aquella época 
era óptima, no tiene nada que ver con la realidad urbana de 1996 que rodeaba el estadio, 
producto de la transformación de la ciudad a lo largo de los años.  
Efectivamente lo que antes era la carretera que unía el barrio de Les Corts con el municipio de 
Sarriá, se había convertido en 1996 en un eje urbano de la ciudad. El desarrollo de la zona 
definida por el eje de la Diagonal entre Francesc Maciá y la Gran Vía de Carlos III hasta la Vía 
Augusta supuso una nueva estructura urbana prioritariamente residencial, casi culminada del 
todo, con la excepción del estadio de fútbol del RCD Español.  
Los sucesivos planeamientos culminados por el vigente PGM de 1976 han regulado y 
programado este desarrollo produciéndose una importante transformación de la ciudad.  
La ubicación del estadio en la Avenida 
de Sarriá se veía por tanto de alguna 
manera radicalmente contradictoria con 
la estructura urbana de la zona e 
incluso con los sucesivos 
planeamientos, dado que no se hubiera 
calificado nunca de equipamiento si no 
hubiera existido previamente el estadio. 
Se puede afirmar por tanto, que la 
calificación de la zona como 
equipamiento era de alguna manera 
forzada por la propia existencia del 
estadio, muy anterior (1923). La 
desaparición del mismo eliminaría un 
obstáculo que impediría la definitiva y 
correcta ordenación de la zona que 
constituía un vacío en la correcta 
ordenación de esta zona de la ciudad. 
La zona de la Avenida de Sarriá donde se situaba el estadio sufría diariamente de graves 
problemas de congestión de vehículos, agravados por la congestión asociada a los eventos 
deportivos que producían inconvenientes de movilidad y estacionamiento. Todas estas 
circunstancias aconsejaban el traslado del estadio y de las actividades deportivas a otras zonas 
donde no se produjeran estos inconvenientes y al mismo tiempo permitir una nueva ordenación 
Vista aérea del estadio de Sarriá. Fuente: periódico La 
Vanguardia. 
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viaria que mejoraría la actividad del sector. Todos estos criterios se resumen en los siguientes 
puntos: 
- El número de plazas de aparcamiento se adapta a las nuevas previsiones de vivienda y 
oficinas de la nueva propuesta. Se cumple sobradamente con los estándares de 1,5 plazas de 
parking/vivienda y una plaza por cada 60 m
2
 de local comercial. 
- La conexión entre los carriles de Dr. Fleming y Avenida de Sarriá tendrá la calificación de 
“viario local”. La anchura entre aceras será de 10 m. Su trazado será definido en función de la 
solución de ordenación general, teniendo en cuenta la conveniencia para absorber  la 
accesibilidad de algunos aparcamientos para aligerar los que conecten con las vías básicas 
perimetrales. 
- El proyecto de remodelación tiene en cuenta el soterramiento de la ronda del general Mitre a 
la altura de la plaza Prat de la Riba. Esta segregación, de dos carriles por sentido, permitirá la 
construcción de una nueva rotonda en superficie que facilitará la nueva conexión entre el paseo 
San Juan Bosco y la calle Numancia, además de mejorar las actuales conexiones. Por otro 
lado, este doble nivel permitirá también ampliar las aceras y mejorar la permeabilidad 
transversal de los habitantes de la ronda del General Mitre.  
Todo esto se tiene presente en el proyecto de ordenación de los terrenos propiedad del RCD 
Español. 
La operación de tráfico resultante garantizaría un mejor acceso y conexión con el túnel de 
Vallvidrera y la ronda de Dalt, asimismo moderaría el tráfico en el casco antiguo de Sarriá. 
Por otro lado, el artículo 71 de la Ley del Deporte 10/1990 de 15 de Octubre reza: 
Artículo 71 
1. Las instalaciones destinadas a los espectáculos deportivos, donde se celebren 
competiciones de ámbito estatal e internacional, y en especial las que puedan acoger un 
número importante de espectadores, deberán proyectarse y construirse en el marco de la 
normativa aplicable, de manera que impidan o limiten al máximo las posibles acciones de 
violencia de acuerdo con las recomendaciones de los Convenios internacionales sobre la 
violencia en el deporte suscritos por España. 
2. A efectos de lo previsto en el apartado anterior, en el plazo que reglamentariamente se 
establezca, las localidades deberán ser numeradas con asiento para todos los espectadores, 
en todas las instalaciones donde se celebren competiciones profesionales de ámbito estatal. 
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En estas instalaciones existirá un puesto o unidad central de control organizativo, situada en 
zona estratégica y dotada de los medios técnicos necesarios. 
3. En el acondicionamiento de las instalaciones a efectos de seguridad, se tendrán 
especialmente en cuenta los siguientes aspectos: 
a) Distancia y elementos de separación entre el terreno de juego y la primera línea de 
espectadores. 
b) Túneles de acceso a vestuarios. 
c) Conexión de radio y sistemas de megafonía exterior. 
4. A los mismos efectos, se tendrán en cuenta los siguientes aspectos: 
a) En la ejecución de obras en las instalaciones ya existentes: 
La restricción de la edificación, con finalidad deportiva o de cualquier otro uso, tanto en 
volumen como en ocupación de suelo. 
La prohibición o limitación del aumento del número de espectadores. 
b) En la construcción de instalaciones nuevas: 
La superficie inedificable en la parcela a utilizar y aneja a la misma. 
Las distancias mínimas de la instalación a los linderos de la parcela. 
La franja de terrenos totalmente libre, incluso de aparcamientos, alrededor de la     
 instalación. 
Dicho artículo obliga a numerar todas las localidades, teniendo disponibles asientos para todas 
las localidades, así como otras medidas de seguridad: distancias y elementos de separación 
entre el terreno de juego y los espectadores, túneles de acceso a los vestuarios, etc… con el 
fin de cumplir las medidas antiviolencia Estas normas las reafirman también los organismos 
internacionales (FIFA y UEFA) y los convenios europeos sobre violencia. El aforo del antiguo 
estadio era de 41.525 espectadores de los cuales 24.000 eran de pie. Llegada la temporada 
1997-1998 todos los asientos habrían de ser sentados, motivo fundamental para el traslado del 
estadio a zonas donde la seguridad fuera mayor y todas las localidades sentadas. De lo 
contrario, esta reducción del aforo para contener a todos sentados hubiera limitado el 
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crecimiento del club, imprescindible para su subsistencia, ni podría atender las necesidades del 
club que ya entonces tenía. 
La situación física del estadio en la avenida de Sarriá hacía imposible su ampliación, por lo que 
en realidad no quedaba otra alternativa para el RCD Español de trasladarse a otra instalación 
para poder cumplir con todas estas condiciones requeridas, lo que llevaría al abandono 
definitivo de este estadio. 
Además, el especial destino del estadio per se, utilizado exclusivamente por los socios del club 
y en definitiva por los espectadores de fútbol, lleva a la consideración del estadio como bien de 
equipamiento privado de ámbito supramunicipal (falto de condición pública), no sólo por ser de 
titularidad privada sino también por el uso que se le da.  
Siendo asimismo el RCD Español uno de los dos grandes equipos de fútbol de Cataluña, hace 
que su interés y ámbito de influencia e incluso la procedencia de sus usuarios superen no solo 
el ámbito del distrito sino la misma ciudad de Barcelona. 
Es por ello que el traslado del estadio a una mejor ubicación no perjudicaría los intereses de los 
vecinos del barrio, que en principio no reciben ningún beneficio por la presencia del estadio de 
fútbol en su barrio. La posición oficial del Ayuntamiento radica en que el traslado del primer 
equipo a otra localización sí que produciría beneficios, y sobre todo la construcción de un 
nuevo equipamiento deportivo en Sant Adriá del Besós, que redundaría en importantes mejoras 
en los vecinos de este municipio y los de la zona, más sabiendo que estaba previsto el uso 
público de las instalaciones mediante un convenio con el Ayuntamiento. 
Además, y con la finalidad de atender los intereses de los ciudadanos de Sarriá, se propone la 
creación de un nuevo equipamiento en la ordenación de la zona, el cual pudiendo tener 
carácter supramunicipal, fuera compatible con el equipamiento local, para lo que se reservan 
1.760 m
2
 de suelo, que se cederá al municipio de Barcelona y cuyo destino será el 
equipamiento comunitario y local que se crea más conveniente. 
Así pues, todos estos condicionantes de partida señalan que un traslado de la ubicación del 
estadio parece la solución óptima. La conversión de la antigua carretera de Sarriá en un eje 
urbano en el año 1996 de primera entidad había supuesto la conversión de toda la zona en 
eminentemente residencial, siendo contradictoria la existencia de un estadio con la estructura 
urbana circundante. Este estadio nunca se hubiera calificado de equipamiento sin haber 
existido previamente al PGM de 1976. La desaparición del mismo eliminaría un obstáculo que 
impediría la definitiva y correcta ordenación de la zona. Además la Ley del Deporte obligaba a 
que todas las localidades fueran sentadas así como a respetar determinadas medidas que no 
lo hacían en este antiguo estadio, lo que de nuevo obligaba al traslado de lugar debido a que 
las aspiraciones del club se quedarían pequeñas con un nuevo aforo adaptado, siendo como 
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era imposible su ampliación. El traslado no perjudicaba en absoluto los intereses de los 
residentes, sino más bien al contrario, cesando de esta manera las numerosas molestias que 
ocasionaba, en términos de accesibilidad, circulación, ruidos,etc…y generándose además un 
nuevo equipamiento para el sector, además de, como veremos, un parque urbano en Montcada 
y Reixac y un nuevo equipamiento público de uso compartido con el Ayuntamiento en San 
Adriá del Besós. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
La recalificación de los terrenos del antiguo estadio de Sarriá: ¿beneficio público o privado? 
Septiembre de 2015 
 
 Página 
24 
 
  
CAPÍTULO 3: METODOLOGÍA 
3.1 Revisión de hemeroteca 
La metodología planteada para el desarrollo del marco teórico de la investigación gira 
fundamentalmente en torno a la revisión de la hemeroteca de la época y la recopilación de 
fondos documentales (revistas, publicaciones, fotografías…) con la intención de relacionarlos, y 
así analizar y discutir los diferentes procesos que tuvieron lugar durante la recalificación de los 
terrenos que ocupaba el antiguo estadio de Sarriá, recordemos, durante los años 1996 y 1997. 
Los objetivos de la revisión de estos artículos son:  
- Resumir información sobre un tema o problema. 
- Identificar los aspectos relevantes conocidos, los desconocidos y los controvertidos 
sobre el tema revisado. 
- Identificar las aproximaciones teóricas elaboradas sobre el tema, conocer las 
aproximaciones metodológicas al estudio del tema, identificar las variables asociadas al 
estudio del tema. 
- Proporcionar información amplia sobre un tema.  
- Ahorrar tiempo y esfuerzo en la lectura de documentos primarios. 
- Discutir críticamente conclusiones contradictorias procedentes de diferentes estudios.  
- Mostrar la evidencia disponible.  
- Dar respuestas a nuevas preguntas.  
- Sugerir aspectos o temas de investigación. 
Desde un punto de vista conceptual un artículo de revisión, puede ser considerado como un 
artículo científico .El artículo de revisión tiene similitudes importantes con el artículo original. La 
sección de métodos la constituirá fundamentalmente la estrategia de búsqueda hemerográfica 
y criterios de selección de los artículos, así como el análisis de la variabilidad, fiabilidad y 
validez de los artículos.  
Las etapas de elaboración de una revisión hemerográfica son: definir los objetivos de la 
revisión, realizar la búsqueda hemerográfica (consulta de bases de datos y fuentes 
documentales, establecimiento de la estrategia de búsqueda, especificación de los criterios de 
selección de documentos), la organización de la información y finalmente redacción del artículo 
revisado. 
El punto de partida en una investigación documental, un trabajo académico metódico, e incluso 
para una investigación empírica, es la recopilación de bibliografía básica, que deberá realizarse 
también en etapas subsiguientes de la investigación. En una primera fase se busca información 
para conocer los antecedentes y el estado actual de un tema, las investigaciones que han 
precedido, las metodologías ya probadas, las reflexiones surgidas, las teorías existentes sobre 
el objeto de estudio, para evitar la repetición innecesaria de una investigación y elaborar con 
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suficientes elementos el marco teórico referencial, delimitando adecuadamente el tema de 
estudio a partir de conocimientos ya probados, (González, 2001). 
En fases posteriores se selecciona información para ampliar subtemas, conceptos encontrados 
o afinar metodologías. 
Para un mejor aprovechamiento del tiempo disponible y realizar con mayor eficiencia la 
investigación documental, el esquema elaborado en el plan de trabajo, se constituirá en el eje 
para la recopilación de la hemerográfica, ya que en él se precisaron los temas principales y 
secundarios a tratarse en el estudio. 
Es importante además de conocer los lugares físicos donde localizar la información pertinente, 
familiarizarse con los catálogos manuales o electrónicos y dominar la técnica de la elaboración 
de fichas hemerográficas. 
Este marco general facilita el acceso descriptivo de la información seleccionada dentro de las 
publicaciones periódicas y las revistas, permitiendo crear archivos especializados por temas de 
interés que ayudan a organizar el proceso mismo investigativo. Para poder constituir el modelo 
adecuado de este marco general, “es necesario complementar con la definición de una serie de 
seis principios de aplicación que afectan a varios elementos: por un lado, el propio marco 
general, en segundo lugar la información que se recoja y, en último término, la manera como 
sea distribuida y consultada por parte de los investigadores”, (González, 2001). 
 Flexibilidad: el investigador posee la decisión de seleccionar y argumentar cada 
elemento que contiene su modelo de ficha descriptiva. Esto permite evitar la rigidez 
típica de otros modelos y tener libertad interpretativa del marco general, (González, 
2001). 
 
 Suficiencia: la suficiencia permite validar la selección hecha, lo que garantiza que el 
cuerpo de la descripción sea el más adecuado en relación a los objetivos de la 
investigación, (González, 2001). 
 
 Retrospectiva: la revisión de la hemeroteca descriptiva debe tener la capacidad de 
mostrar la secuencia y evolución de la información más importante de una publicación. 
La retrospectiva debe estar por encima de la simultaneidad de la gran mayoría de los 
trabajos hemerográficos y brindar, a partir de cada investigación, de cada ficha, una 
visión exhaustiva de la trayectoria de las publicaciones. Este cambio exige al 
investigador una actitud que sobrepasa de manera significativa al colector de datos y 
alcanza una dimensión plenamente investigadora, y desde este punto de vista, 
plenamente documental, (González, 2001). 
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 Continuidad: cuando el autor de un texto decide su publicación, cualquier cambio, 
ampliación o novedad solo puede verse reflejada por medio de una revisión general del 
texto en una nueva edición. La implementación de la tecnología de las bases de datos 
supera esta limitación y permite mantener permanentemente abierto el repertorio. De 
esta manera la continuidad de la investigación queda reflejada de forma fiel a través de 
la actualización constante de los datos, (González, 2001). 
 
 Accesibilidad: los trabajos hemerográficos como los trabajos bibliográficos, son un tipo 
de investigación referencial de alto valor informativo. Su publicación no suele 
corresponder a editoriales comerciales, sino a otros tipos de entidades de carácter 
oficial, como corporaciones locales, universidades, etc., lo que restringe su difusión, 
tanto en el número de ejemplares editados como en el alcance geográfico de su 
distribución. A pesar de que la dificultad para acceder a las fuentes de información 
adecuadas suele ser un problema inherente a la investigación, la tecnología actual 
permite superar esta dependencia excesiva de la publicación tradicional. Actualmente 
a través de las herramientas de internet es posible acceder a cualquier tipo de bases 
de datos, lo que permite reducir las dificultades para su uso y consulta, (González, 
2001). 
 
 Selectividad: en los trabajos hemerográficos tradicionales la utilización selectiva de la 
información en las fichas depende de dos factores: por una parte de la aportación que 
el mismo autor haya hecho a través de la elaboración de herramientas auxiliares de 
consulta, fundamentalmente índices analíticos, u otros productos que presenten de 
forma sumaria la información en forma de tablas o gráficas y el otro factor depende del 
afán de quien consulte la obra, ya que corresponde a su habilidad y paciencia la 
explotación selectiva del investigador. La actual tecnología en que se desarrollan las 
bases de datos suprime prácticamente estas limitaciones. Los sistemas de gestión 
documental, que tienen un buen diseño de la estructura del registro permiten al usuario 
final utilizar de forma selectiva y rápida las grandes cantidades de información que 
contienen las bases de datos bibliográficas, (González, 2001). 
Se revisó y recaudó información en hemerotecas de diferentes periódicos locales y nacionales, 
de revistas, publicaciones e imágenes fotográficas que complementan el marco teórico y que 
relatan de manera cronológica los diferentes hechos y eventos ocurridos en el ámbito de 
estudio desde el año 1996 hasta la definitiva recalificación en 1997. 
Para el desarrollo de esta etapa se identificaron y se seleccionaron dos publicaciones 
periódicas: El País y La Vanguardia. En el momento de realizar el trabajo de selección de los 
artículos en la hemeroteca de cada publicación, debido a la extensa cantidad de información y 
el lento proceso de selección de los diferentes artículos, se decidió solo trabajar con la 
hemeroteca de La Vanguardia en esta etapa; primero por su carácter local y vinculación con el 
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tema de estudio y segundo por ser una hemeroteca de libre acceso a través de su edición 
digital en la página web.  
Cada grupo de noticias, clasificadas temporalmente según iban sucediendo los hechos, fueron 
tratadas con diferentes instrumentos para su clasificación y archivo. Para el estudio de las 
publicaciones periódicas, como anteriormente se mencionó, se selecciono el periódico La 
Vanguardia, como primer acercamiento a una metodología de análisis basada en la selección y 
clasificación de los diferentes artículos y noticias relacionadas con los temas de estudio. Para 
realizar dicha búsqueda se eligieron dos temas principales: las recalificaciones de suelo y el 
RCD Español. 
Se delimitó la fecha de búsqueda de los artículos por años desde 1995 hasta 1997, 
básicamente por el fácil manejo de los archivos y la clasificación de los mismos. 
La herramienta de descarga (programa Adobe Acrobat) que ofrece la hemeroteca del periódico 
La Vanguardia, de acceso público y gratuito de su página web, hizo relativamente sencillo el 
proceso de selección de los artículos y la información. Sin embargo, cuando un artículo 
ocupaba más de una página, el proceso se dificultaba ya que el sistema digitalizado solo 
permite descargar una hoja a la vez, la cual luego deben juntarse a sus complementarias de 
forma manual, para lograr al final un artículo completo en un solo archivo. 
Una vez completado el proceso de revisión y descarga de cada artículo se procedió a su 
clasificación y archivo.  
A partir de los dos temas principales anteriormente mencionados se realizó una búsqueda de 
publicaciones de revistas en los archivos de las siguientes instituciones y herramientas de 
búsqueda: Arxiu Històric de la Ciutat de Barcelona y bases de datos universitarias. Estas 
instituciones poseen artículos específicos que se encuentran relacionados íntimamente con la 
narración ya sea gráfica o escrita de los diferentes procesos o eventos que ocurrieron durante 
los años expuestos. 
Asimismo, también se realizaron búsquedas en internet con el buscador google en los mismos 
términos ya expuestos. Se seleccionaron aquellos documentos que informasen sobre los 
aspectos formales que debía contener una revisión, la lectura crítica de documentos, las etapas 
de realización de una revisión bibliográfica o la elaboración de mapas mentales o mapas 
conceptuales. 
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3.2 Realización de encuestas. 
Las técnicas cuantitativas, a las que pertenece la realización de encuestas, recogen la 
información mediante cuestiones cerradas que se plantean al sujeto de forma idéntica y 
homogénea lo que permite su cuantificación y tratamiento estadístico. Tratan de cuantificar, 
medir y graduar los fenómenos y su intensidad, buscando la generalización de resultados a 
todo un universo a partir de una muestra pequeña de éste dentro de unos márgenes de 
confianza y error previamente fijados. Entre sus técnicas más difundidas están las encuestas. 
En contraposición, encontramos las técnicas cualitativas, que se acercan al objeto de estudio 
sin delimitar un marco expreso y preciso, tratando de encontrar el sentido de los hechos 
sociales, sus significados y matices para los sujetos que intervienen en ellos. Tratan de 
encontrar la riqueza de sus significados, no de cuantificarlos o de generalizar (grupos de 
discusión, entrevistas abiertas…). 
Ambas técnicas no están contrapuestas sino que son complementarias. Cada una de ellas 
responderá mejor a unos objetivos y propósitos, de ahí que sea frecuente encontrar el uso de 
ambas en cualquier proyecto de investigación.  
Por lo general, cuando la finalidad es exploratoria, las técnicas cualitativas son más adecuadas 
por dirigirse al sujeto con un marco abierto, pero cuando se trata de medir el alcance, la 
intensidad de un fenómeno, o bien se trate de generalizar resultados, precisaremos de las 
técnicas cuantitativas. 
Las entrevistas y encuestas están especialmente indicadas en aquellos casos en que el 
problema está claramente identificado y delimitado. 
Esta realización de encuestas tendrá como objetivo pulsar la opinión ciudadana respecto al 
tema que nos ocupa, la recalificación de los terrenos de la Avenida de Sarriá y su impacto en la 
población residente en la zona en los años sucesivos. 
Es una investigación realizada a una muestra representativa de un colectivo más amplio, 
mediante preguntas estandarizadas que intentan medir la distribución de dicho colectivo a 
través de varias características. Para generalizar los datos observados al universo general de 
la población a partir de una pequeña muestra es necesario que ésta sea representativa del 
conjunto, es decir, que venga a ser un retrato fiel pero a menor escala. 
Cabría señalar como ejemplo de transformación urbana evaluada por el método de las 
encuestas el programa para la “Evaluación de los impactos del proceso de recuperación y 
regeneración urbana integral del centro histórico de Málaga”, 1994-2013, propiciado por el 
Ayuntamiento de Málaga para el Servicio de Programas Europeos (OMAU) y el Fondo Europeo 
de Desarrollo Regional (FEDER). Este informe    es el resultado    final de un estudio de 
evaluación de las actuaciones de recuperación y regeneración urbana llevadas a cabo en el 
Centro Histórico de la ciudad de Málaga durante los últimos 20 años. 
La recalificación de los terrenos del antiguo estadio de Sarriá: ¿beneficio público o privado? 
Septiembre de 2015 
 
 Página 
29 
 
  
También podríamos citar la investigación “El impacto económico del puerto de Almería sobre la 
economía almeriense y andaluza”, realizada por la Universidad de Almería en el año 2002, con 
la financiación de la autoridad portuaria de Almería, en la que se encuesta a determinados 
colectivos residentes en barrios de clara influencia y dependencia portuaria. 
Es por ello que el autor decide que dicha muestra sea la de las personas residentes en las 
cercanías del antiguo estadio del RCD Español que vivieron ambas situaciones: la convivencia 
con la instalación deportiva y la posterior creación de pisos, zona verde y equipamiento. Es por 
ello que dicha muestra tendrá que ceñirse a un determinado rango de edad, dado que hay que 
remontarse al final de la década de los 90 para que ésta muestra viviera estos cambios en el 
barrio. La representatividad no la garantiza el tamaño de la muestra sino su adecuada elección. 
La representatividad es una cualidad central y primordial y constituye el objetivo principal del 
muestreo. En principio, cabe pensar que una mejor distribución espacial, más heterogénea y de 
mayor tamaño, garantizaría una mejor representatividad de la muestra.  
El error de la muestra sí que se relaciona con el tamaño de la muestra (número de entrevistas 
a realizar) y de manera muy directa: a mayor tamaño muestral, menor error estadístico. El 
volumen de la muestra a elegir depende de la elección de dos parámetros: el nivel de confianza 
y el error de estimación elegidos. 
Sin embargo, dadas las peculiaridades del objeto de la investigación, la recalificación de los 
terrenos del antiguo estadio del RCD Español, la muestra se reducirá a un colectivo afectado 
directamente por dicha recalificación, es decir, personas suficientemente mayores, que hayan 
vivido el proceso, y que residan en el ámbito de actuación del plan. 
Es por ello que el segmento elegido será el de personas que pertenezcan al vecindario con un 
mínimo de 40 años de edad, sin limitación de edad máxima, para estar completamente seguros 
de que tienen conciencia de la situación de partida (la convivencia con la instalación deportiva) 
y la situación final (la edificación residencial-comercial, la zona verde y el equipamiento). 
Así pues, la selección muestral pertenecerá al tipo “por conglomerado o área”, en la que se 
escogerán unidades muestrales formadas por grupos con las características expuestas 
(vecindad y edad mínima) en vez de sujetos individuales aleatorios, siendo además “encuestas 
de una sola etapa”, es decir, dentro de cada conglomerado se elige como muestra a todos los 
sujetos individuales que forman parte del mismo (cercanía de domicilio a los terrenos de la 
avenida de Sarriá, edad mínima 40 años). 
La representatividad de la muestra no estará relacionada con su tamaño, sino que lo 
importante será que no tenga sesgos. La muestra deberá ser una “fotografía” exacta, aunque a 
escala reducida, del público a estudiar, de manera que se tengan en cuenta las características 
que definen a ese público con su peso correspondiente. 
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CAPÍTULO 4: ANÁLISIS DEL PLANEAMIENTO 
4.1 Revisión documental  de la modificación del P.G.M. 
Cabe señalar en este punto la justificación de la propuesta del cambio en el Plan General 
Metropolitano en los tres ámbitos afectados.  
Observando la calificación en el P.G.M. que antes de la modificación tenía el triángulo 
comprendido entre la Avenida de Sarriá, la Ronda del General Mitre y el cinturón de Ronda 
hasta su intersección con la Diagonal, la totalidad de los solares a un lado y al otro ostentaban 
la calificación 18. Así mismo, a un lado y a otro del cinturón de Ronda, entre General Mitre y 
Diagonal, también se otorga la calificación residencial-comercial, clave 18. Todos los solares 
adyacentes al estadio tenían la misma calificación, por tanto, a excepción de los incluidos en el 
Plan Especial Doctor Fleming (20a /8), calificación que fue otorgada en su momento por el 
P.G.M. y que se mantuvo al redactar el Plan Especial. 
Por esta razón, se elaboró una propuesta de ordenación que tanto en su estructura compositiva 
como en el volumen, alzadas y otros parámetros fuera coherentes con el entorno inmediato 
mencionado, de forma y manera que no constituyera una excepcionalidad sino un equilibrio 
entre las calificaciones contiguas. 
Por este motivo se determinan definitivamente los diversos parámetros, de acuerdo con lo que 
el propio P.G.M. prevé, como “zona sujeta a ordenación volumétrica”, con la clave 18e, según 
la definición de los artículos 333 y 334 de las Normas Urbanísticas: 
Zona sujeta a ordenación volumétrica (18) 
Art. 333. Definición. 
Comprende esta «zona» áreas de suelo urbano, urbanizadas o en proceso de urbanización con 
elementos suficientes para la calificación de suelo urbano, en que la edificación corresponde al 
tipo de ordenación de manzana definitivamente aprobada, o con concreción de volumen 
específico. 
Art. 334. Ordenación del volumen edificable. 
1. En las zonas calificadas como sujetas a ordenación volumétrica que contasen con 
planeamiento anterior aprobado o con concreción de volumen específico aprobado, se 
aplicarán las siguientes condiciones: 
a) La edificación se regirá por lo dispuesto en los Planes Parciales u Ordenaciones de 
manzana. Para lo no especificado en ellos se aplicarán las Normas de este Plan 
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General y, en especial, las contenidas en los artículos 225-4, 229, 233, 234 y 262-2a 
c); 
b)  La superficie de techo edificable será la que resultare de la ordenación volumétrica 
establecida; 
c) No obstante lo dispuesto en el párrafo primero, prevalecerán las alineaciones 
establecidas en este Plan General, cuando fueren distintas de las fijadas en el Plan 
Parcial u ordenación de manzana. 
2. En las zonas no incluidas en el número anterior será preciso redactar Planes 
Especiales en concordancia con el articulado de las Ordenanzas Metropolitanas de 
edificación y sus anexos. 
Dentro de la discrecionalidad inherente al planeamiento, la clave 18 constituía la calificación 
que mejor respeta los principios generales de motivación suficiente, racionalidad, coherencia e 
interés público. Por tanto, desde el punto de vista del planeamiento, la modificación puntual se 
encontraba suficientemente justificada en función de los intereses generales, y la propuesta 
igualmente en función de la realidad física, urbanística y arquitectónica del sector que se 
modifica y del entorno donde se encuentra y que es mejorado por la actuación, según la 
modificación puntual. 
La calificación de “zona sujeta a ordenación volumétrica” permitía al mismo tiempo el tipo de 
composición de volumen o edificación volumétrica específica, imprescindible para el desarrollo 
de la ordenación que en ese momento se pretendía. 
En cuanto al resto de espacios verdes, viales y equipamientos de nueva creación, se les 
otorgaba la nueva calificación que corresponde a cada uso. 
La edificabilidad en aplicación de los criterios impuestos por el acuerdo de la Comisión de 
Gobierno, quedaba fijada en 65.000 m
2
 de techo edificable sobre rasante, de los cuales 61.000 
m
2
 correspondían al suelo que se calificaba de ordenación volumétrica específica (18e) y 
destinados al aprovechamiento privado y 4.000 m
2
 correspondían al suelo que se calificaba de 
equipamiento comunitario (7b) que correspondía al solar que sería cedido gratuitamente al 
Ayuntamiento con este destino de equipamiento público. 
El total de edificabilidad propuesto venía determinado por los diversos parámetros urbanísticos 
del sector. En este sentido, las alturas de los edificios respondían en su mayor parte a las de 
los bloques existentes alrededor, incluidas las torres con un número mayor de plantas. 
La voluntad expresada de dotar a la zona de importantes espacios libres de parque urbano con 
una accesibilidad el máximo de transparente, se trató de armonizar con dichas alturas 
reguladoras, con una volumetría que respondiera de forma coherente con la volumetría del 
entorno. 
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Respecto a los terrenos de Montcada y Reixac, al ser transformados en parque urbano (6) y 
cedidos por el RCD Español gratuitamente a la administración local para que se desarrolle en 
la forma en que ésta crea más adecuada, quedarían sometidos a las disposiciones que para 
estos suelos establezcan los artículos 202 y 203 de las Normas Urbanísticas del P.G.M: 
Parques urbanos (6) 
 
Art. 202. Definición. 
1. Son parques urbanos los suelos destinados a espacios verdes de gran superficie 
(superior a doce mil metros cuadrados - 12.000 m2). 
 
2. El Plan destina a parques y jardines urbanos los actuales de hecho y de derecho (6a) y 
los que, por exigencias de la calidad de la ordenación, se prevén al servicio de uno o 
varios municipios (6b) o con alcance metropolitano (6c). 
 
 
3. Distintos de los parques urbanos son los jardines urbanos, de menor superficie y de 
interés local 
 
Pertenecen también al sistema de espacios libres las plazas, paseos, ramblas y miradores 
públicos que se diferencian de los parques y jardines por la sistematización de su diseño y por 
la funcionalidad propia. 
 
Art. 203. Usos permitidos. 
En las áreas de parque urbano, sin perder, en ningún caso, la naturaleza de dominio público, 
sólo se admiten los usos públicos y los usos colectivos que estén especialmente previstos en el 
Plan Especial que se apruebe al efecto y que respeten, en todo caso, las siguientes 
condiciones: 
1. Las edificaciones no rebasarán la ocupación del cinco por ciento (5 por 100) de la 
superficie del parque en servicio en el momento en que se proyecten aquéllas. 
 
2. La altura máxima de las instalaciones o edificaciones será de diez metros (10 m). Se 
admitirá un cuerpo singular de hasta quince metros (15 m), siempre que se garantice el 
soleamiento de las áreas ajardinadas y de reposo. 
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Una parte de estos terrenos que son transformados de residencial a parque urbano, 
compensaría la operación que se efectuara en los terrenos de San Adriá del Besós, donde los 
terrenos allí situados son transformados de parque urbano a equipamiento para cumplir los 
requisitos de la Ley del Deporte catalana.  
La necesidad de ubicar en los terrenos de San Adriá del Besós las nuevas instalaciones 
deportivas del RCD Español obligaban al cambio de calificación de parque urbano (6b) a 
equipamiento comunitario (7b), aunque habría que resaltar que los usos que se preveían eran 
parecidos a los previstos en el P.G.M. antes de su modificación.  
Como consecuencia del nuevo destino privado de los terrenos en cuestión, eran 
imprescindibles algunas modificaciones complementarias respecto del tipo de ordenación y 
condiciones de edificación, sistemas de actuación, propietarios y uso privado del equipamiento. 
El artículo 55 de la Ley 8/ 1988, de 7 de Abril, del Parlamento de Cataluña, establece que las 
modificaciones de planes que tengan por objetivo una zonificación diferente al uso urbanístico 
de los espacios destinados a equipamientos deportivos, habrá de aplicarse lo que disponga el 
artículo 159 del Texto Refundido de 1992: 
Artículo 55, Ley 8/1988 
1. Las determinaciones y previsiones incluidas en el Plan director de instalaciones y 
equipamientos deportivos de Cataluña o en los Programas de actuación podrán dar lugar, si 
procede, a instar la modificación parcial o la revisión puntual de los Planes generales, las 
normas subsidiarias y complementarias de planeamiento y las demás modalidades y niveles de 
ordenación urbanística, según convenga, ante los órganos urbanísticos correspondientes, de 
acuerdo con su legislación. 
2. En las modificaciones de los Planes o las normas de ordenación que tengan por objeto una 
zonificación diferente o el uso urbanístico de las zonas declaradas deportivas o de los espacios 
destinados a equipamientos deportivos, deberá aplicarse lo dispuesto por el artículo 50 de la 
Ley sobre régimen del suelo y ordenación urbana (texto refundido de 1976). 
Artículo 159. Junta de Compensación y transmisión de terrenos, RDL 1/1992 
1. La incorporación de los propietarios a la Junta de Compensación no presupone, salvo que 
los Estatutos dispusieran otra cosa, la transmisión a la misma de los inmuebles afectados a los 
resultantes de la gestión común. En todo caso, los terrenos quedarán directamente afectos al 
cumplimiento de las obligaciones inherentes al sistema con anotación en el Registro de la 
Propiedad en la forma que se establece en el artículo 310. 
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2. Las Juntas de Compensación actuarán como fiduciarias con pleno poder dispositivo sobre 
las fincas pertenecientes a los propietarios miembros de aquéllas, sin más limitaciones que las 
establecidas en los Estatutos. 
3. La transmisión a la Administración correspondiente, en pleno dominio y libre de cargas, de 
todos los terrenos de cesión obligatoria tendrá lugar por Ministerio de la Ley con la aprobación 
definitiva del proyecto de compensación. 
4. Las transmisiones de terrenos que se realicen como consecuencia de la constitución de la 
Junta de Compensación por aportación de los propietarios de la unidad de ejecución, en el 
caso de que así lo dispusieran los Estatutos, o en virtud de expropiación forzosa, y las 
adjudicaciones de solares que se efectúen a favor de los propietarios miembros de dichas 
Juntas y en proporción a los terrenos incorporados por aquéllos, estarán exentas, con carácter 
permanente, si cumplen todos los requisitos urbanísticos, del Impuesto sobre Transmisiones 
Patrimoniales y Actos Jurídicos Documentados, y no tendrán la consideración de transmisiones 
de dominio a los efectos de la exacción del Impuesto sobre el Incremento del Valor de los 
Terrenos de Naturaleza Urbana. Cuando el valor de los solares adjudicados a un propietario 
exceda del que proporcionalmente corresponda a los terrenos aportados por el mismo, se 
girarán las liquidaciones procedentes en cuanto al exceso. 
Los criterios fijados por la Dirección General de Deportes de la Generalitat, obligaban a que se 
construyera una nueva instalación deportiva, en sustitución de la anterior, con la calificación 
urbanística correspondiente. Para un cumplimiento total de todo lo referido por la Generalitat de 
Cataluña, era obligatorio que los terrenos fueran calificados de equipamiento deportivo. Con 
relación a esto hay que resaltar tres circunstancias: 
- El nuevo equipamiento que se iba a crear era superior en aproximadamente 25.000 m2 
al que se suprimía en los terrenos de la avenida de Sarriá. 
- La zona verde que se perdía de 55.000 m2 era ampliamente compensada por la que se 
ganaba en Montcada y Reixac de 139.000 m
2
. 
- El uso del nuevo equipamiento sería ampliamente superior al del actual al tener 
actividades diarias y un mayor número de usuarios deportivos, y no solamente 
espectadores, como sucedía con el estadio. 
Según lo expuesto, por tanto, la transformación de un solar calificado como de equipamiento 
deportivo en zona residencial de acuerdo con lo que se dispone en los artículos 75 y 76 del 
Decreto Legislativo 1/1990, de 12 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de los 
textos legales vigentes en Cataluña en materia urbanística, requiere el cumplimiento de dos 
requisitos. 
Artículo 75 
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1. Las modificaciones de cualquiera de los elementos de los planes, proyectos, programas y 
ordenanzas se sujetarán a las mismas disposiciones enunciadas para su formación. 
2. No obstante, cuando la modificación tendiere a incrementar el volumen edificable de una 
zona, se requerirá para aprobarla la previsión de los mayores espacios libres que requiera el 
aumento de la densidad de población, y el voto favorable a la Corporación con el quórum 
establecido por el artículo 112.3.k) de la Ley Municipal y de Régimen Local de Cataluña y, en 
su caso, el voto favorable de los dos tercios de los miembros de la Comisión de Urbanismo que 
hubieren de acordar la aprobación. 
3. El mismo quórum se precisará cuando la modificación suscitase oposición del 25 por 100 de 
los propietarios del sector afectado o de los de las fincas emplazadas en el mismo. 
Artículo 76 
Si la modificación de los Planes, Normas Complementarias y Subsidiarias y Programas de 
Actuación tuviera por objeto una diferente zonificación o uso urbanístico de las zonas verdes o 
espacios libres, zonas deportivas o espacios destinados a equipamientos deportivos previstos 
en el Plan, deberá ser aprobada por el Consejo Ejecutivo, previos los informes favorables de la 
Comisión Jurídica Asesora y del Consejero de Política Territorial y Obras Públicas y acuerdos 
de la Corporación Local interesada, adoptados con el quórum del artículo 112.3.k) de la Ley 
Municipal y de Régimen Local de Cataluña. 
La Administración que haya aprobado provisionalmente el expediente que comporte 
modificación de zonas verdes lo remitirá a la Comisión de Urbanismo correspondiente, la cual 
dispondrá de un plazo de tres meses para emitir su informe, que tiene carácter preceptivo. Una 
vez emitido el informe citado, la Comisión de Urbanismo competente dará traslado del 
expediente a la Comisión de Urbanismo de Cataluña. Esta dispondrá de un plazo de dos 
meses para emitir su informe, el cual tiene carácter preceptivo y vinculante. 
Una vez emitido el informe de la Comisión de Urbanismo de Cataluña, se enviará el expediente 
al Consejero de Política Territorial y Obras Públicas, el cual dispondrá de un plazo de dos 
meses para emitir su informe preceptivo. Caso que el informe se emita en sentido 
desfavorable, se entenderá finalizado el expediente y se notificará con indicación de los 
recursos pertinentes. Cuando el informe sea favorable, el Consejero ha de remitir el expediente 
a la Comisión Jurídica Asesora para que emita informe en el plazo fijado en su normativa 
reguladora. Una vez recibido el informe de la Comisión Jurídica Asesora, el Consejero de 
Política Territorial y Obras Públicas elevará la correspondiente propuesta de resolución al 
Gobierno de la Generalidad. 
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El plazo para la resolución definitiva por parte del Gobierno de la Generalidad será de tres 
meses desde la recepción del informe de la Comisión Jurídica Asesora. Transcurrido este plazo 
sin que se haya adoptado resolución expresa se entenderá denegada la modificación. 
Estos dos requisitos se concretan en la previsión de nuevos espacios libres que requieran el 
consiguiente aumento de la densidad de población y la dotación de un nuevo equipamiento 
deportivo que sustituyera al anterior. 
Estos dos requisitos no solo se cumplen sino que se mejoran ya que: 
- En la zona de Sarriá se prevé un nuevo parque urbano de 17.269,47 m2, superior al 
antiguo campo de juego, y también superior al estándar exigido por el artículo 83.2.c de 
la Ley de Suelo para los Planes Parciales. 
- También en Sarriá se crea un nuevo equipamiento de 4.000 m2 de techo, el suelo del 
cual se cedería gratuitamente al ayuntamiento. 
Al mismo tiempo se mantienen los equilibrios globales entre las diferentes zonas del P.G.M., de 
forma que los diversos terrenos objeto de modificación quedan compensados los unos con los 
otros con la finalidad de mantener los equilibrios globales en cuestión. 
La creación de un nuevo equipamiento deportivo en San Adriá del Besós de 55.000 m
2
 y la de 
un parque urbano en Montcada y Reixac de 139.000 m
2
 compensan sobradamente los terrenos 
de equipamientos de Sarriá que se pierden y los de residencial-comercial que se crean nuevos 
en la mencionada zona. 
El equilibrio global del P.G.M. se refleja en la siguiente tabla, en la que respecto a los terrenos 
de Montcada, han sido descontadas las superficies de parque urbano, vial y equipamiento que 
generaría el futuro planeamiento de estos terrenos en el caso de que no se hubiera modificado 
su actual calificación. Además cabe observar, que al total de espacios libres  y de parque 
urbano en los terrenos de Sarriá se habrían de añadir los 2.819,40 m
2
 que a pesar de estar 
sobre aparcamiento, serán integrados en su superficie con el resto de jardines y espacios 
libres. 
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Equilibrio global del PGM. Fuente: elaboración propia. 
 
 
 
 
 
 
 
 
ANTERIOR (m2) MODIFICADO (m2) DIFERENCIA (m2)
Vial (5)
Sarriá 5.064,00 3.033,00 -2.031,00
Montcada y Reixac 5.000,00 5.000,00 0,00
menos 12,6 % s/139.000 17.514,00 0,00 -17.514,00
Sant Adriá del Besós 0,00 0,00 0,00
Total 27.578,00 8.033,00 -19.545,00
Parque urbano (6b)
Sarriá 0,00 17.296,47 17.296,47
Montcada y Reixac 0,00 139.000,00 139.000,00
menos 30 % s/139.000 41.700,00 0,00 -41.700,00
Sant Adriá del Besós 55.000,00 0,00 -55.000,00
Total 96.700,00 156.296,47 59.596,47
Equipamiento (7)
Sarriá 29.135,00 1.760,00 -27.375,00
Montcada y Reixac 0,00 0,00 0,00
menos 15,4 % s/139.000 21.406,00 0,00 -21.406,00
Sant Adriá del Besós 0,00 55.000,00 55.000,00
Total 50.541,00 56.760,00 6.219,00
Residencial-comercial (18e-21)
Sarriá 0,00 12.110,00 12.110,00
Montcada y Reixac 139.000,00 0,00 -139.000,00
Sant Adriá del Besós 0,00 0,00 0,00
Total 139.000,00 12.110,00 -126.890,00
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El ámbito de la modificación del P.G.M. en la zona de Sarriá, tal y como se describe en el plano 
siguiente tiene una superficie de 34.199,47 m
2
, si bien los viales adyacentes que han de ser 
reordenados y urbanizados para atender los criterios de movilidad y cualidad urbana requeridos 
por los servicios municipales, señalados en el plano en cuestión, arrojan además una superficie 
de 1.445,00 m
2
. 
 
Ámbito de la modificación de la zona de Sarriá. Fuente: modificación del PGM. 
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El ámbito de la modificación de Montcada y Reixac es de 139.000 m
2
, según consta en el 
siguiente plano: 
 
 
Ámbito de la modificación de Montcada y Reixac. Fuente: modificación del PGM. 
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El ámbito de la modificación de San Adriá del Besós es de 55.000,00 m
2
, según consta en el 
siguiente plano: 
 
 
Ámbito de la modificación de San Adriá del Besós. Fuente: modificación del PGM. 
Cabe por tanto señalar como síntesis de la justificación de la propuesta de modificación, la 
calificación residencial que tenían todos los solares adyacentes al estadio, calificación que 
mejor respetaba los principios generales de motivación suficiente, racionalidad, coherencia e 
interés público así como la voluntad expresada de dotar a la zona de importantes espacios 
libres de parque urbano con una accesibilidad el máximo de transparente.  
Respecto a los terrenos de Montcada y Reixac, que son transformados de residencial a parque 
urbano y cedidos al Ayuntamiento gratuitamente por el RCD Español, compensarían la 
operación que se efectuara en los terrenos de San Adriá del Besós, además de evitar una 
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expansión no deseada de la ciudad generándose además una gran zona verde para uso y 
disfrute de los residentes en la zona. Los terrenos de  San Adriá del Besós son transformados 
de parque urbano a equipamiento para cumplir los requisitos de la Ley del Deporte catalana, (la 
Dirección General de Deportes de la Generalitat, obligaba a que se construyera una nueva 
instalación deportiva, en sustitución de la anterior, con la calificación urbanística 
correspondiente). 
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4.2. Motivaciones públicas: la Generalitat y el Ayuntamiento. 
Dada la actual estructura del terreno donde se encuentra el estadio, el ayuntamiento señala 
una fuerte vocación residencial del mismo. Se postula alegando que la mejor utilización de los 
terrenos una vez desaparecido el estadio es el uso residencial, completando así el proceso de 
ordenación de la zona, siempre que al mismo tiempo se aporten las correspondientes zonas 
verdes que compensen el incremento de habitantes que supondría la nueva ordenación. 
Constituye un criterio ampliamente asumido por la ciudad la necesidad de construcción de 
nuevas viviendas, formando parte del interés general del municipio su fomento, siempre que la 
morfología propuesta por las propias viviendas trascienda su propia funcionalidad para 
convertirse en la materia prima de la nueva pieza urbana. La transformación en zona 
residencial de estos terrenos completaría el tejido urbano de la zona, mejorando en calidad, 
siempre que se provea de una ordenación coherente e integrada con su entorno, tal y como 
sugerían los criterios municipales que se asumían. 
La nueva propuesta de ordenación se desarrolló mediante un anteproyecto redactado por dos 
equipos de arquitectos (Josep Ribas González, Josep Ribas Folguera, Esteve Bonell Costa, 
Francesc Rius Camps y Josep Gil Guitart).  
La nueva ordenación urbanística de los terrenos del RCD Español posibilitaría un cambio 
urbano de gran nivel, con unos beneficios sociales indiscutibles, como son la construcción de 
nuevas viviendas y una renovación de la estructura urbana de la zona. Por este motivo, el 
anteproyecto que se presentó en su día, asumía de una manera sopesada y meticulosa las 
necesidades más variadas de la colectividad, en una zona ciertamente estratégica de la ciudad. 
Este trabajo parte de dos cuestiones previas: 
Por un lado, el convencimiento que se tenía de que ni la situación urbana del estadio ni su 
arquitectura, ni su imagen en la ciudad ni su estado eran los adecuados para iniciar 
actuaciones de conservación. Por otro lado, la confianza de que el uso residencial, la 
organización de espacios públicos precisos y la construcción de equipamiento público eran los 
mejores argumentos para la solución urbana de esta zona.  
El punto de partida de este anteproyecto fue la apuesta por la creación de una zona urbana 
organizada, capaz de ordenar y mejorar una zona muy compleja, en la que coexistían 
diferentes formas edificatorias, densidades, alineaciones de calles, flujos circulatorios, 
etc…proponiendo como concepto la “supermanzana” que complete y califique la zona. 
Este anteproyecto se basaba en varios puntos fundamentales: 
- Concentrar el volumen edificatorio para liberar el máximo de terreno público. 
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- Promover un orden interno en la nueva pieza urbana, a partir de un nuevo “hueco” urbano que   
se genera a partir de la geometría del campo de fútbol (sus dimensiones de 75 x 180 m serían 
mayores que otros espacios públicos de la ciudad), concretándose como un parque urbano 
público. 
- Formalizar una edificación de viviendas no congestiva en el aspecto cuantitativo, que 
colaborara en la morfología general. 
- Atender las solicitaciones externas de la parcela en cuanto a interpretar las alineaciones, 
alzadas, densidades, distancias…del entorno. Se trataba de compaginar el orden general de la 
nueva pieza urbana con las particulares condiciones volumétricas de las edificaciones vecinas. 
- Potenciar las condiciones de la zona, permitiendo una mejora en la peatonalidad y dotando de 
unas dimensiones lógicas a las aceras. Con el derribo del campo de fútbol y la construcción de 
viviendas y espacios libres, se permitía una adecuada conexión de toda la zona, con la 
consiguiente permeabilidad del triángulo definido por la avenida de Sarriá, la ronda del General 
Mitre y la calle Doctor Fleming. 
-  Regularizar la circulación de vehículos en la zona. 
- Proponer un equipamiento que fuera capaz de responder a diferentes posibilidades 
programáticas y que estuviera ubicado en el lugar  más preferente de la pieza urbana. 
El resultado es un conjunto edificado homogéneo, pero que respondería a diferentes 
concepciones edificadoras: edificios que definieran un interior de isla muy abierto, 
perfectamente conectado con el exterior y con un campo visual que trascendiera y aumentara 
las propias dimensiones físicas.  
En el interior de dicha isla, convivirían y se distinguirían dos espacios: el gran hueco del campo 
de fútbol y el hueco de la “plaza cívica”. El primero como es obvio por el recuerdo del que sería 
el terreno de juego del RCD Español y el segundo porque señala la posición que preside el 
edificio destinado a equipamiento público. Serían espacios públicos, definidos, proyectados y 
ordenados. No se trataría de espacios residuales sobrantes. 
La calidad y la forma de los edificios ayudarían a la calidad del “hueco urbano” generado. 
Diferentes tipos de edificios (vivienda plurifamiliar aislada, torres y bloques de pronunciada 
horizontalidad así como torres y bloques de pronunciada verticalidad a la vez) concretarían 
diferentes opciones de vivienda y asumirían el papel que les correspondería como enlace con 
las diferentes zonas exteriores. 
Así, los edificios aislados de viviendas plurifamiliares responderían a la morfología y 
parámetros de los edificios de la calle Doctor Fleming (serían viviendas de grandes 
dimensiones). Los bloques darían una respuesta adecuada a la Ronda del General Mitre, 
además de conectar dimensionalmente con los edificios situados en la esquina de la avenida 
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de Sarriá y Ronda del General Mitre. Para respetar al máximo la calidad de las viviendas 
existentes en dicha Ronda, el bloque de dicha Ronda se situaría totalmente al Este y el bloque 
de avenida de Sarriá se situaría totalmente al Sur (dentro de las limitaciones de la parcela) 
reordenando en consecuencia el espacio de vial existente en esta zona.  
Estos dos bloques asumirían una parte elevada de la superficie edificable y su tratamiento 
diferente en sección haría que a la vez contuviera el concepto edificador de bloque lineal, 
edificio aislado y torre en altura. Las torres se adecuarían a las alturas vecinas (10-11 plantas), 
mientras la parte central del bloque no sobrepasaría las 6 plantas de media (serían viviendas 
de pequeña y mediana dimensión). En la punta del triángulo del solar, se situaría la torre en 
altura, referencia a otras torres de la avenida de Sarriá. La verticalidad de dicha torre 
contrastará con la horizontalidad de los bloques lineales que configuran la súper isla. Será un 
punto de referencia de todo el conjunto ya que cerrará y abrirá el espacio al exterior. Esta torre 
contendría, como el bloque que define la plaza cívica, apartamentos de pequeñas dimensiones. 
 
Terrenos de la avenida de Sarriá, ya edificados. Fuente: elaboración propia. 
El edificio cívico adquiriría una especial relevancia por encontrarse como rótula que enlaza los 
dos espacios públicos. Un rectángulo en planta de 70 x 25 m, permitiría diferentes soluciones a 
los 4.000 m
2 
de superficie sobre rasante y potenciaría la construcción de otros 3.500 m
2
 bajo 
rasante, aprovechando las especiales características del terreno. 
Las viviendas previstas tenían un amplio coeficiente de superficie por residente (con menos 
dormitorios pero de mayores dimensiones), para que pudieran permitir otras actividades. Con 
una concentración de servicios en la parte central del edificio, que posibilitaran cambios y 
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transformaciones en el tiempo, siendo ideadas en definitiva como viviendas de futuro que se 
aproximen a las nuevas necesidades, presentes y futuras. 
Si bien la idea era mantener un número de viviendas fijado en 450, se permitió una cierta 
flexibilidad a los futuros promotores para adecuar los proyectos a las respectivas políticas 
comerciales a los promotores, y las necesidades que en cada momento pudiera determinar el 
mercado inmobiliario, posibilitando la construcción de viviendas más pequeñas. Esta 
necesidad, junto con la voluntad del plan de evitar una excesiva densificación de la zona, llevó 
a que dentro de los parámetros de cada unidad de proyecto y por tanto sin modificar alturas, 
volúmenes ni techo edificable, se pueda prever un incremento de un 10% en el número de 
viviendas de cada parcela. 
 
Terrenos de la avenida de Sarriá, ya edificados. Fuente: elaboración propia. 
El tratamiento de las fachadas, con terrazas corridas parciamente protegidas con elementos 
ligeros (tipo “brisoleil”) haría que los edificios presentaran una imagen de ligereza. Ésta 
sensación se aumentaría mediante las oberturas que conectan el patio central de cada bloque 
con el exterior. Los espacios huecos de la planta baja en los testeros de los bloques 
proporcionarían una gran conexión entre los espacios públicos exteriores y el gran espacio 
central.  
Respecto a los terrenos situados en Montcada i Reixac, constituían una gran extensión de la 
ciudad (13,9 Ha) totalmente falta de condiciones urbanas, pero con una calificación urbanística 
que se preveía como de desarrollo residencial urbano (clave 21). Se encontraban tangentes a 
otras grandes superficies que el propio Plan definía como parque urbano y constituía el límite 
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natural entre el casco urbano de Montcada y los espacios libres que han de crearse entre este 
municipio y el contiguo. 
 
Terrenos de Montcada y Reixac. Fuente: elaboración propia. 
 
Por esto existía un gran interés de los municipios afectados, con una gran visión global y de 
futuro, de evitar nuevas expansiones urbanas residenciales en esta zona, sustituyéndose por 
un gran parque de interés general.  
Por tanto, la propuesta que se formuló en este territorio representaba una importante 
aportación a la mejora de la estructura urbana de la ciudad y la calidad de vida de sus 
habitantes, al evitar la expansión de la ciudad y asegurando la creación de un gran parque 
urbano. 
Con esta finalidad se propuso la modificación de la calificación de los terrenos de la calificación 
que tenía en el P.G.M. (zona de desarrollo urbano opcional, clave 21) a la de parque urbano 
(clave 6) y la cesión gratuita de los mismos a la administración local con la finalidad de que 
desarrollara el parque de la forma que estimara más conveniente. Dado el carácter de parque 
urbano que se otorga a la zona, la ordenación que se proponía se limitaba al cambio de 
calificación de zona de desarrollo urbano opcional (21) a un sistema de parque urbano de 
nueva creación (6b), de  unos 139.000 m
2
. 
Haría falta señalar que los terrenos situados en Sant Adriá del Besós, la zona del margen 
derecho del río Besós próxima a su desembocadura, fue objeto de cambios en los instrumentos 
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de planeamiento con la finalidad de otorgar a los mismos la calificación urbanística que le 
faltaba, dado que están rodeados de varias estructuras viarias de primera categoría, el 
ferrocarril y el propio río.  
Cabe señalar asimismo que estos terrenos se encontraban en condiciones de degradación y 
deterioriamiento, siendo considerada incluso una zona marginal de la ciudad. Era conocido el 
interés que se manifestó en la redacción por la administración de planes y proyectos como el 
Plan de Congost, la reforma del cauce del Besós entre Montcada y el mar, los planes de la 
desembocadura del Besós, y otros que respondían a la voluntad conjunta de varias 
administraciones de mejorar el territorio en cuestión. La instalación de la ciudad deportiva del 
RCD Español en estos terrenos constituiría sin duda un elemento dinamizador de las 
actuaciones de mejora urbanística del área.  
La decisión de ubicar la ciudad deportiva del RCD Español en este ámbito y de cumplimentar 
los requerimientos exigidos por la Secretaría de deportes de la Generalitat, y los equilibrios del 
P.G.M., obligaba al cambio de calificación urbanística de los terrenos de parque urbano 
equipado (6b) a la de equipamiento deportivo (7b). Se ha de resaltar que la propuesta era 
coherente con la estructura que se dio a la zona de modificación del P.G.M. publicada el 17 de 
Noviembre de 1993, donde ya se preveían usos deportivos en los terrenos de los que estamos 
tratando.  
La propuesta, según se describía en el anteproyecto que se incluía, constaba de cuatro 
campos de fútbol, dos de ellos de medidas reglamentarias y los otros dos para entrenamientos 
y categorías inferiores, así como una zona cubierta para los entrenamientos en días de lluvia.
 
Terrenos de Sant Adriá de Besós. Fuente: elaboración propia. 
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Era voluntad del RCD Español compaginar los usos de estas instalaciones con el Ayuntamiento 
de Sant Adriá del Besós, para facilitar su utilización por entidades deportivas, escuelas y 
ciudadanos del municipio, y el asesoramiento técnico-deportivo por parte del Club. Con esta 
finalidad, antes de la aprobación provisional del P.G.M., el Ayuntamiento de dicha localidad y el 
Club redactaron de mutuo acuerdo el correspondiente convenio de colaboración. 
El proyecto incluiría además un edificio donde habría treinta habitaciones con baño, sala-
comedor, enfermería, sauna, gimnasio, salas de ocio, las oficinas de la sede oficial, 
administración, cocina, todo ello destinado al alojamiento de deportistas. 
Para hacer realidad el proyecto se hubo de modificar al mismo tiempo el ámbito de actuación 
del sector “Can Picas-Verneda” creando dos sub-ámbitos o unidades de actuaciones 
independientes y autónomas así como el sistema de actuación que en la unidad de actuación 
de la ciudad deportiva será el de cooperación en lugar del de expropiación que estaba previsto. 
Al mismo tiempo se definieron los viales de acceso necesarios para la correcta accesibilidad de 
la zona, integrando en los proyectos de vialidad previstos para mejorar la conectividad de los 
barrios adyacentes. Con esta finalidad se previó la mejora del vial existente que limita al Norte 
con el ámbito de actuación y un ramal de acceso desde la Ronda Litoral, y la conexión con la 
carretera que va a Mataró con la calle Guipúzcoa. 
En la parte normativa se establecieron los parámetros fundamentales de las nuevas 
construcciones e instalaciones. 
La instalación del RCD Español en esta zona tal y como se ha dicho anteriormente 
representaría un importante elemento de dinamización de los diferentes proyectos de la 
Administración Pública para la mejora del cauce del Besós además de la aportación de calidad 
de actividad urbana de la propia instalación que el RCD Español aporta. La superficie de 
equipamiento privado de nueva creación sería de 55.000 m
2
.  
A continuación, se adjunta un cuadro resumen con las respectivas zonificaciones explicadas 
correspondientes a todas las modificaciones que tuvieron lugar: 
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Cuadro resumen de zonificaciones. Fuente: elaboración propia. 
 
En las cifras referentes a los terrenos de la Avenida de Sarriá, se ha de comentar que dentro 
de la calificación de residencial (18e) se incluyeron 2.819,40 m
2 
de aparcamiento subterráneo. 
La zona sobre rasante de los mismos sería destinada a incrementar la dotación de parque 
urbano. 
Resumiendo todo lo expuesto hasta ahora, llevó a formular una propuesta de ordenación que 
una vez desarrollada comportara una importante mejora urbanística de la zona de la avenida 
de Sarriá, aportando, entre otras, las siguientes ventajas: 
- La desaparición del estadio. 
- La definitiva urbanización de la zona 
- La urbanización definitiva de las calles Ricardo Villa, Plaza de Ricardo Zamora, Ronda 
del General Mitre y la prolongación de la calle Santa Fe de Nuevo México. 
- La mejora de la movilidad del entorno con la creación del nuevo vial de Santa Fe de 
Nuevo México y la aportación en la construcción del paso subterráneo de la Ronda del 
General Mitre. 
- La creación de un mínimo de 1,5 plazas de aparcamiento por vivienda. 
- Los accesos a los mencionados aparcamientos no se producirían por la avenida de 
Sarriá ni por la Ronda del General Mitre, sino por viales secundarios, con la 
consiguiente mejora en la accesibilidad y en el tráfico rodado de la zona. 
- La creación de una nueva zona verde, la plaza Cívica y otros espacios públicos en 
Sarriá. 
ANTERIOR (m2) MODIFICADO (m2) DIFERENCIA (m2)
Terrenos de la Avenida de Sarriá
Vial (5) 5.064,00 3.033,00 -2.031,00
Parque urbano (6b) 0,00 17.296,47 17.296,47
Equipamiento (7b) 29.135,47 1.760,00 -27.375,47
Residencial-comercial (18e) 0,00 12.110,00 12.110,00
Terrenos de Montcada y Reixac
Vial (5) 5.000,00 5.000,00 0,00
Parque urbano (6b) 0,00 139.000,00 139.000,00
Residencial-comercial (21) 139.000,00 0,00 -139.000,00
Terrenos de Sant Adriá del Besós
Parque urbano (6b) 55.000,00 0,00 -55.000,00
Equipamiento (7b) 0,00 55.000,00 55.000,00
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- La permeabilidad peatonal por los accesos a los mencionados espacios verdes desde 
el entorno. 
- La creación de un nuevo equipamiento público de 4.000 m2 de techo sobre rasante. 
 
Respecto a los terrenos de Montcada y Reixac, la propuesta asumía la dotación de un 
importante parque público de 139.000 m
2
 en un territorio muy necesitado, y que al frenar el 
desarrollo de ensanche urbano residencial, crea un gran espacio libre entre los municipios 
afectados. 
En cuanto a los terrenos en San Adriá del Besós, la propuesta comporta la creación de un gran 
equipamiento deportivo y la creación de nuevos viales para la conectividad de la zona, 
representando una importante aportación urbanística a la zona y de actividad urbana que 
dinamizaría la urbanización de todo el sector, permitiéndose como ya se ha dicho mediante el 
uso de convenios con el ayuntamiento, el uso por parte de los ciudadanos en la forma en que 
se acuerde. 
Así pues, parece bastante claro que la zona alrededor de la avenida de Sarriá donde el RCD 
Español tenía su estadio, tenía una fuerte vocación residencial, como lo demuestra el hecho de 
que todos los solares adyacentes tuvieran esta calificación. La calificación que otorgara la 
municipalidad tendría que ser coherente con el sector y no podría ser otra que la residencial-
comercial, sin olvidar la organización de espacios públicos precisos y la construcción de nuevo 
equipamiento público. La accesibilidad y la correcta regulación de vehículos en la zona se 
verían mejoradas con la nueva pieza urbana. 
Respecto a los terrenos de Montcada y Reixac, estaban totalmente faltos de condiciones 
urbanas, a pesar de estar calificados como de desarrollo residencial urbano, encontrándose 
además tangentes con otros parques urbanos, existiendo un gran interés por parte de los 
municipios afectados de evitar nuevas expansiones residenciales en la zona y asegurar la 
existencia de un gran parque urbano, cosa que se evitaría con la propuesta de modificación. 
Con relación a los terrenos de San Adriá del Besós, se encontraban en condiciones de 
degradación y deterioramiento, considerándose incluso una zona marginal de la ciudad. La 
instalación de la ciudad deportiva del RCD Español en estos terrenos constituiría sin duda un 
elemento dinamizador de las actuaciones de mejora urbanística del área, que además se 
encontraba conectada por vías de primer orden. 
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4.3 Revisión de la hemeroteca de la época. 
El autor considera fundamental una revisión documental de la hemeroteca de la época que 
permita un acercamiento a las distintas posturas, públicas o privadas, esto es, partidos 
políticos, RCD Español, ciudadanía…para ayudar a entender las distintas posiciones que se 
mantuvieron en su día respecto a la recalificación del antiguo estadio de la avenida de Sarriá. 
Básicamente, el impulsor de la recalificación fue privado: el RCD Español. En aquel momento 
existía un gobierno tripartito en el Ayuntamiento de Barcelona que fue el receptor de la 
iniciativa. Éste se componía del Partido Socialista Catalán (PSC), y de dos socios de gobierno: 
Esquerra Republicana  de Catalunya (ERC) e Iniciativa per Catalunya Els Verds (IC-EV). Dicho 
gobierno tripartito maduró durante largo tiempo su decisión sobre la recalificación del campo de 
fútbol de Sarriá. El alcalde en ese momento, recordemos, 1996, era Pascual Maragall. 
En Noviembre de 1995 el RCD Español presenta al Ayuntamiento su propuesta de 
recalificación urbanística para la 
construcción de 700 pisos en 
Sarriá. Maragall, junto a Joan 
Clos y Maravillas Rojo (tenientes 
de alcalde del grupo socialista) y 
sus socias de gobierno (las 
también tenientes de alcalde 
Eulalia Vintró, IC-EV, y Pilar 
Rahola, ERC) estudian, por 
primera vez, la propuesta del club 
en Enero de 1996, de manera 
conjunta. También discutieron 
tres informes de los servicios 
municipales de Urbanismo, que 
analizaban dicha propuesta 
desde el punto de vista técnico, legal, e incluso histórico.  
De estas primeras reuniones no trasciende conclusión alguna. El alcalde y sus tenientes de 
alcalde ni siquiera acuerdan si esta propuesta se aprobaría en la comisión de Gobierno como 
un documento de criterios que se hubiera sometido a un periodo de información pública de un 
mes, retrasando esta primera fase de aprobación meses. Maragall, Vintró y Rahola no 
consiguen ponerse de acuerdo sobre el proyecto. 
El alcalde Pascual Maragall garantizaba al menos al RCD Español que el gobierno municipal 
decidiría sobre la calificación del estadio a partir de sus propios criterios sobre el asunto. 
Pascual Maragall. Fuente: periódico el País. 
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IC-Els Verds fueron el grupo político más reacio a la recalificación en los términos planteados 
por el club. Eulalia Vintró inició conversaciones y consultas con nada menos que una treintena 
de arquitectos y abogados de Barcelona para que opinaran sobre la propuesta, celebrando 
numerosas sesiones de trabajo con estos profesionales en calidad de asesoramiento. 
Vintró (segunda teniente de alcalde) sostuvo que el plan del RCD Español no se ceñía a las 
leyes urbanísticas, manifestando que la recalificación de Sarriá como área residencial estaba 
“más allá de la legalidad urbanística”. IC-EV no adoptaría postura alguna hasta que los tres 
socios del gobierno municipal (recordemos: PSC, ERC y IC-EV) no examinaran a fondo la 
propuesta del club, teniendo en cuenta las opiniones y comentarios de la treintena de 
profesionales de los que antes se ha hablado. Una especie de “consejo consultivo” a los que se 
preguntó para que consideraran la propuesta. El alcalde y sus tenientes tenían que estudiar el 
plan y el informe del área de Urbanismo que analizaba con criterios técnicos y jurídicos la 
propuesta del RCD Español. IC-EV quería tener una opinión formada sobre el plan. 
Vintró pidió a estos profesionales que tuvieran en cuenta tres aspectos a la hora de estudiar la 
propuesta: la legalidad urbanística, los intereses de la ciudad y la preocupación y necesidades 
del RCD Español. Según ella, IC-EV no tenía interés en alargar en demasía la aprobación de la 
propuesta y opinaba que dicho plan no iba a causar rupturas en la coalición tripartita del 
gobierno municipal, si bien consideraba que su grupo ya se había quedado solo en algunas 
ocasiones en la defensa de determinadas posturas en política urbanística. Incluso señalando el 
recurso ante los tribunales. 
Por parte de la iniciativa 
privada, es decir, del club RCD 
Español, la persona que 
mantuvo las discusiones y 
negociaciones con el gobierno 
del Ayuntamiento fue su 
vicepresidente José Manuel 
Lara Bosch. Se mantuvieron 
muchas reuniones entre Lara y 
Maragall a cuenta de la 
recalificación. Antes de la 
aprobación inicial, el club fue 
instado a que modificara su 
propuesta para adaptarla a las correcciones urbanísticas y legales señaladas por el 
Ayuntamiento. 
José Manuel Lara Bosch. Fuente: periódico El País. 
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El RCD Español debía reducir la superficie que había computado como suelo edificable (38.922 
m
2
), ya que existía un área de unos 1.000 m
2
 junto a la calle Doctor Roux cuya titularidad no 
estaba clara, dado que el club no tenía documentos que acreditaran de manera suficiente la 
titularidad. Además, podrían excluirse del plan el solar anexo al estadio, llamado “La Chatarra”. 
El Ayuntamiento por tanto señalaba algunos puntos que obligaban a modificar la propuesta. Al 
reducirse la superficie edificable, aunque se mantuviera el coeficiente de edificabilidad 
propuesto, disminuiría el número de viviendas (770) que inicialmente preveía el club. 
Maragall cambia su estrategia con el club. El club presenta su propuesta en Noviembre de 
1995 y es en Enero de 1996 cuando el consistorio entra a fondo a valorar dicha propuesta, 
antes de someterla a información pública, cuando en un principio se preveía lo contrario, 
primero la información pública y después la negociación con el club. 
El asunto fue largamente discutido por Maragall (“no sabremos nada hasta que lo sepamos 
todo”) y Lara, dada la complejidad del mismo. Lo que subyacía bajo la recalificación del estadio 
era la enorme deuda que tenía el club (unos 7.000 millones de pesetas). La operación debía 
permitir al Español enjugar esta deuda, si bien Lara no quería establecer una relación directa 
entre recalificación y deuda, saltaba a todas luces.  
Lara, de hecho, afirmaba “si no se obtienen suficientes recursos para enjugar la deuda, se 
buscarán soluciones de inversión, como una ampliación de capital u otras. No he venido a decir 
que quiero 12.000 ó 14.000 millones, sino a pedir una recalificación en las mejores 
condiciones”. Maragall por su parte afirmaba que “decidiremos con rigor, porque creo que así lo 
exige el interés de la ciudad, con rigor y con la máxima celeridad”. 
Las reuniones entre el alcalde y el vicepresidente del RCD Español fueron un paso importante, 
pero solo el primero. Uno de los asuntos más espinosos fue sin duda la concreción del 
coeficiente de edificabilidad de la operación urbanística. Lara explicaba que se hablaba, sin 
llegar a acuerdo alguno, de la edificabilidad máxima que se puede conceder y de la mínima que 
podría aceptar el club. El RCD Español no renunciaba al coeficiente de 2,5 m
2 
de techo por 
cada m
2
 de suelo que propuso inicialmente, “esta petición es casi irrenunciable para el RCD 
Español”. 
La discusión por tanto era básicamente “cuánto”. El club batallaba para que dicho coeficiente 
fuera el máximo de entre los aplicados en aquella zona de Barcelona: “hemos pedido apoyo a 
la ciudad para la recalificación y se nos ha dicho sí, no reclamamos cosas imposibles, solo los 
coeficientes que ya se han dado en el entorno”, señalaba Lara, en referencia a que el 
coeficiente solicitado ya se había aplicado en la construcción del complejo L’Illa Diagonal y del 
edificio de Cajamadrid, ambos situados en la avenida Diagonal, cerca del estadio. Maragall sin 
embargo afirmaba que “la edificabilidad es el aspecto más llamativo, pero no es el único, ni 
siquiera el más importante desde el punto de vista legal”. 
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Mientras el plan del RCD Español se encontraba expuesto a información pública, la 
negociación entre la entidad y el Ayuntamiento de Barcelona proseguía, con nuevos datos 
sobre la mesa. La directiva del Español no rebajaba su punto central (dar al estadio la 
calificación de suelo residencial con un coeficiente de edificabilidad de 2,5 m
2
 por m
2
 de 
superficie, como se ha dicho) aunque sí transmitía al Ayuntamiento su disposición a aceptar las 
demás condiciones planteadas por la alcaldía.  
El club estaba dispuesto a garantizar por escrito al Ayuntamiento que la recalificación de Sarriá 
no sería un parche para salir del paso, un paño caliente para una enfermedad incurable. En 
este sentido, la directiva del club se mostraba dispuesta a certificar ante el gobierno municipal 
la viabilidad económica del Español durante los siguientes cinco ejercicios; a demostrar que el 
club no seguiría acumulando pérdidas económicas a corto y medio plazo, siempre y cuando 
pudiera liquidar la deuda que en ese momento tenía contraída (recordemos, unos 7.000 
millones de pesetas) que le había obligado a hipotecar el campo de fútbol y también el solar 
anexo de La Chatarra. Ésta fue una de las principales condiciones planteadas por el alcalde 
Pascual Maragall en las reuniones negociadoras con Lara Bosch. 
El club estaba además dispuesto a reducir la superficie susceptible de recalificación, en la 
medida en que el plan presentado contabilizaba la mitad de los viales que circundaban sus 
propiedades, una vieja y discutida práctica en la tramitación de planes urbanísticos, y además 
no se hallaba en la condición de acreditar la propiedad de una franja del terreno del perímetro 
de Sarriá. La rebaja podría restar unos 5.000 m
2
 a la edificabilidad solicitada por el club (77.423 
m
2
 de vivienda y 9.754 m
2
 de uso comercial). 
El RCD Español también aceptaba, en este caso a petición expresa del grupo ERC y CiU, que 
la reserva de suelo comercial no significara la construcción de otra gran superficie comercial. 
Así pues, el tema central de las numerosas reuniones Maragall-Lara era como se expone el 
índice de edificabilidad: el RCD Español no aceptaba el planteamiento del alcalde Maragall de 
modificar a la baja el coeficiente de 2,5 que el plan solicitaba, recordando el club, una y otra 
vez, que la municipalidad había respetado este coeficiente en otras actuaciones urbanísticas 
cercanas (centro comercial de L’Illa y edificio de Cajamadrid). El club consideraba imposible 
que la junta pudiera defender ante una asamblea de accionistas una operación de venta de 
Sarriá que no permitiera al RCD Español enjuagar el total de la deuda acumulada. 
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Sería interesante recordar, hablando en términos de coeficiente de edificabilidad, que el Fútbol 
Club Barcelona, consiguió recalificar en 1965 el solar de su viejo estadio, situado en el solar 
delimitado por las calles Numancia, Vallespir, Marqués de Senmenat y Travessera de Les 
Corts, en pleno barrio de Les Corts, con un coeficiente de edificabilidad de 2,99 m
2
 de techo 
por cada m
2
 de suelo, 
coeficiente que el 
Ayuntamiento concedió 
sin problemas, y que 
era ligeramente inferior 
a 3, el máximo previsto 
en la normativa de la 
época. El solar que 
ocupaba el antiguo 
campo de Les Corts 
fue adquirido en 1922 
como terreno edificable 
y calificado como zona 
verde deportiva en la 
posguerra. Fue ese 
origen el que indujo al 
club a pedir su recalificación en 1960. Habían pasado tres años de la inauguración del Camp 
Nou y la venta de las viejas instalaciones de Les Corts era la única solución para solventar la 
deuda que la construcción había generado y que alcanzaría los 294 millones de pesetas en el 
año 1961. El permiso definitivo, referente a la ordenación de los edificios, concedido en 1966, 
establecía dos bloques, uno que daba a la Travessera de les Corts (207 pisos) y otro, a la calle 
Numancia (otros 502 pisos). Dos auténticas moles debido a que la edificación solo ocupaba 
8.255 m
2
 (el 30% de la superficie de la manzana) mientras que el resto, hasta alcanzar los 
26.990 m
2
, se dedicó a zona verde deportiva. La operación alcanzó un volumen de edificación 
de 80.942 m
2
. En la primera demanda de recalificación, en 1960, se argumentaba que el club 
había prestado un gran servicio a Barcelona (por  la construcción del nuevo estadio del Camp 
Nou). El Ayuntamiento la desestimó. En la segunda instancia, la presentada por la junta 
accidental que presidía Antonio Juliá de Campmany, se apelaba directamente a la economía 
del club: “nuestra situación se hace angustiosa por momentos, una entidad de tan noble 
propósito deportivo corre el trance gravísimo de hundimiento” podía leerse en el texto remitido 
al Ayuntamiento por el entonces secretario del club. Más adelante se añadía que después de 
esta petición de recalificación vencía la primera anualidad o amortización de bonos de caja y 
obligaciones hipotecarias emitidas para la creación del nuevo estadio y zona deportiva. Unos 
10,3 millones de pesetas que, de no atenderse, ponían al FCB en peligro de suspensión de 
pagos. En último extremo, se solicitaba que, de no permitir la recalificación, el Ayuntamiento 
expropiara los terrenos de Les Corts. La asamblea de compromisarios del club había 
Bloques de pisos edificados en Les Corts. Fuente: Periódico La 
Vanguardia. 
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establecido que la veta del solar debía realizarse a una sola entidad y al contado. En caso de 
que no fuera posible, se intentaría su venta parcelada a diversas entidades. En último extremo, 
sería el propio club el que parcelaría directamente. La propuesta fue aprobada en agosto de 
1962, recibió el beneplácito de la comisión de Urbanismo en mayo de 1964 y fue concretada en 
1966, una vez recibida la propuesta arquitectónica de los pisos que iba a construir José María 
Figueras. El grupo Habitat tardaría aun 4 años en edificar. 
Volviendo al caso que nos ocupa, las negociaciones entraron en un punto más complejo al 
buscar Maragall que la Secretaría de Estado para el Deporte interviniera en el “problema de 
Sarriá”. Dicha negociación se convirtió por tanto en una negociación a tres bandas. Que la 
autoridad deportiva se mojara en el espinoso debate sobre la recalificación de Sarriá y los 
graves problemas económicos del RCD Español era el último giro táctico de la alcaldía de 
Barcelona a la vista de cómo evolucionaba el debate ciudadano sobre el futuro del club 
blanquiazul.  
La cuestión fue incluso tratada en Madrid por el “lobby” que formaban los alcaldes de las siete 
principales ciudades 
españolas, un grupo 
de presión en el que 
el PP llevaba la voz 
cantante (de los siete, 
solo el socialista 
Maragall y Josu 
Ortuondo, alcalde 
nacionalista de 
Bilbao, no eran 
miembros del PP) 
pero en el que existía 
una clara sintonía sobre los problemas comunes. Uno de estos problemas comunes es la 
creciente presión de los clubes de fútbol de las grandes ciudades para sanear sus maltrechas 
economías mediante la recalificación y posterior venta al mercado inmobiliario de su 
patrimonio. Era lo que el RCD Español reclamaba a Maragall, pero también era el problema de 
Álvarez del Manzano con el Real Madrid, que pretendía recalificar su ciudad deportiva tras 
haber puesto en un brete al Ayuntamiento madrileño con la venta de una de las esquinas del 
Santiago Bernabéu. Era el problema de Ortuondo con el Athletic Club de Bilbao, que andaba 
tras la recalificación de San Mamés. En Sevilla, Soledad Becerril tenía sobre la mesa una 
petición para recalificar la ciudad deportiva del club hispalense, Luisa Fernanda Rudi se 
enfrentaba al mismo dilema con la ciudad deportiva del club Zaragoza, y Rita Barberá, 
alcaldesa de Valencia, había de dar respuesta a una demanda de ayuda económica del club de 
Mestalla para costear la reforma de su estadio. Y es que ante las exigencias de saneamiento 
La esquina del Bernabéu. Fuente: google. 
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introducidas por la nueva ley del Deporte no eran pocos los clubs que buscaban una salida en 
la venta al mercado inmobiliario de sus instalaciones deportivas, sobre todo cuando se hallan 
en zonas de alta cotización, como ocurría con el caso de Sarriá, sin ir más lejos. 
La reflexión del “lobby” de alcaldes era que el Gobierno, responsable del nuevo marco legal de 
los clubs de fútbol, no debería permanecer ajeno a este problema: “no puede ser que la presión 
para el saneamiento de los clubs de fútbol se convierta en un problema que deban solucionar 
los Ayuntamientos”. Los siete alcaldes del “lobby” acordaron plantear la cuestión al secretario 
de Estado, Rafael Cortés Elvira, aunque la iniciativa no fuera explicada posteriormente. 
Con respecto a las compensaciones a la ciudad porque la urbanización de la zona del estadio 
iba a suponer la pérdida de una zona deportiva, Lara reiteraba que el club estaba dispuesto a 
construir un equipamiento deportivo dentro del 
área metropolitana de Barcelona y que en 
parte sería de uso público concertado (la 
ciudad deportiva del club). 
La oposición a los planes del RCD Español, 
representado como se expone por Lara Bosch, 
fue encabezada por el grupo político Iniciativa 
per Catalunya Els Verds, IC-EV, que buscaba 
fórmulas de apoyo al club que no pasaran por 
la recalificación del estadio para construir 
viviendas en los terrenos. Eulalia Vintró, 
dirigente del partido y segunda teniente de 
alcalde, hizo una tajante oposición a estos 
planes del club, si bien en un principio mantenía 
una cierta ambigüedad sobre la recalificación, llegó a votar en contra en la comisión de 
gobierno municipal de que se sometiera el plan a información pública, primer paso de la 
tramitación oficial. Declaraba que “el Español se merece que todos nos mojemos en ayudarle, 
pero no al precio de la recalificación”. 
La opinión del mencionado equipo de profesionales compuesto por 30 arquitectos y abogados 
consultados a instancia de IC-EV, fue en su mayoría contraria a la recalificación, dado que la 
mayoría de los mismos coincidió, según explicaba Vintró, en que la recalificación del estadio de 
equipamiento deportivo a suelo residencial edificable no se ajustaba a la legalidad urbanística y 
tampoco garantizaba la supervivencia económica del club blanquiazul. Los propios arquitectos 
propusieron ayudar al club a resolver sus problemas económicos buscando el patrocinio de 
empresas privadas, con una subvención municipal, con la compra por el Ayuntamiento de las 
instalaciones e incluso con la expropiación de los terrenos. 
Eulalia Vintró. Fuente: periódico La Vanguardia. 
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Vintró presentó a la comisión de gobierno las opiniones de estos profesionales consultados, 
entre los que figuraban estrechos colaboradores de Pascual Maragall, como Josep Anton 
Acebillo y otros arquitectos como Lluis Cantallops, Federico Correa, Josep Martorell, Alfons 
Milá, Manuel Ribas Piera y Manuel de Solá Morales, por citar algunos. 
La otra teniente de alcalde, Pilar Rahola, apoyó la recalificación aunque admitió que estaba en 
desacuerdo con varios puntos de la propuesta.  
El Partido Popular, PP, criticó abiertamente al gobierno municipal por cómo gestionó el tema, 
siendo según él las discrepancias entre PSC, IC-EV y ERC evidencia del desgobierno en el 
propio equipo de gobierno. 
Convergencia i Unió, CiU, proponía una tercera vía para recalificar Sarriá. El consejo plenario 
de Sarriá-Sant Gervasi fue la primera instancia representativa municipal de Barcelona que se 
pronunció sobre la 
recalificación de los terrenos. 
Dicho consejo votó a favor, o 
al menos no en contra, con la 
presencia excepcional del 
alcalde Pascual Maragall, 
haciendo uso de su condición 
de concejal adscrito a este 
distrito. El documento base de 
la moción que se debatió en 
dicho consejo fue elaborado 
por Convergencia i Unió, si 
bien fue estudiado por los 
distintos grupos políticos. El 
concejal presidente del distrito, 
Jaume Ciurana (CiU) buscaba el consenso y quería que hubiera una moción suscrita por todos 
los grupos, si bien éste era difícil. El borrador de la propuesta de CiU destacaba por su no 
oposición a hablar de la recalificación, que había de basarse en criterios urbanísticos y de 
interés general, nunca en intereses económicos concretos. Su postura se centraba en que la 
situación del campo no era en ese momento igual cualitativamente que cuando se construyó, 
ya que por aquel entonces era extrarradio de la ciudad y ahora era zona central. Sostenían que 
la ubicación actual no era la más idónea ni para el pleno desarrollo social y deportivo del club ni 
tampoco por el hecho de que este gran espacio fuera reservado al uso privativo de una 
sociedad.  
La Propuesta de CiU. Fuente: periódico La Vanguardia. 
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Antes de definir la edificabilidad, según CiU, se habían de fijar los viales, alineaciones, zonas 
verdes, zonas edificables y reservas de equipamiento. Como mínimo, se había de prolongar la 
calle Santa Fe de Nuevo México (hasta la plaza Ricardo Vila) y abrir un eje cívico peatonal 
entre la Ronda General Mitre y los jardines del doctor Castelló, con un gran espacio central en 
la confluencia de los dos ejes. Las compensaciones debían quedar en el distrito, en forma de 
solares o de aportaciones económicas, y en ningún caso se debía autorizar una gran zona 
comercial, propuesta ésta última descartada por el propio club deportivo desde un principio, 
aunque se mantenía su proyecto de construir 770 viviendas. Esta propuesta de CiU no entraba 
en cuestiones básicas de un futuro proyecto técnico. Por ejemplo, no se pronunciaba sobre el 
punto más controvertido: el índice de edificabilidad, una de las cuestiones clave de la 
rentabilidad de la operación y de su adecuación a la normativa urbanística.  
La mención de los ejes que debían dividir el área recalificada y la de una zona verde central ya 
suponía una versión diferente a la opción presentada por el RCD Español. El grupo socialista 
era en teoría el que aceptaría con menos matices la postura promovida por CiU. La asistencia 
de Maragall al plenario del distrito de Sarriá-Sant Gervasi y el hecho de hacer uso de la palabra 
denotaba la importancia del mismo, plenario que había de señalar criterios de actuación 
urbanística (de interés para toda la ciudad en su conjunto) cuando el asunto por tratar acababa 
de exponerse a información pública por la comisión de gobierno de Barcelona. El distrito se 
pronunciaría antes que el gobierno de la ciudad en un asunto de interés general para la ciudad, 
y primaba la coincidencia de criterios entre PSC y CiU más que la de los tres socios de 
gobierno entre ellos. Recordemos la oposición frontal de IC-EV al plan, siendo miembro del 
equipo de gobierno como era. Su discrepancia en este tema fue calificada por Miquel Roca 
(líder de la oposición en ese momento) como “síntoma de ruptura fáctica del gobierno 
municipal”. El otro socio del PSC, es decir, ERC, aceptaba la propuesta de CiU. 
Finalmente, tanto informe técnico como propuesta del club, se aprobaron el día 19 de Enero de 
1996 como un documento de criterios que se sometería a información pública durante dos 
meses. El gobierno municipal pidió además a la Comisión de Urbanismo de Barcelona y a la 
Secretaría General de Deportes de la Generalitat sendos informes sobre el plan.  
El voto contrario de IC-EV a la información pública del plan no tuvo mayores consecuencias, ya 
que el PSC tenía mayoría en la comisión y no hacía falta la unanimidad de los tres grupos del 
equipo de gobierno, puesto que no se requería el acuerdo del pleno. A diferencia de otros 
documentos de criterios, la información pública del plan del Español solo serviría para pulsar la 
opinión de la ciudadanía y no conllevaría la suspensión cautelar de las licencias de obras en la 
zona.  
En Marzo de 1996, el alcalde Pascual Maragall instó al RCD Español a presentar otro plan para 
recalificar Sarriá con menos pisos. El gobierno municipal no cerraba la puerta a la 
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recalificación, pero ponía condiciones, como una edificabilidad máxima de 65.000 m
2
. El RCD 
Español debía presentar por tanto un nuevo proyecto urbanístico, con menos edificabilidad y 
más zona verde de los previstos en su propuesta inicial, si quería conseguir la recalificación 
urbanística que permitiera construir viviendas en los terrenos de su estadio. La comisión de 
Gobierno del Ayuntamiento de Barcelona aprobó en Marzo de 1996 unos criterios urbanísticos 
y de movilidad que desestimaban el plan presentado hasta la fecha por el club, pero que no le 
cerraban la posibilidad de recalificar los terrenos y obtener un beneficio económico, aunque 
quizá no sería suficiente para sanear las cuentas del club. 
La decisión municipal contó una vez más con el voto en contra de IC-EV, grupo que como se 
ha dicho es contrario a la recalificación, y las reticencias de ERC, que pedía mayor concreción 
sobre qué espacio se dedicaría a vivienda y qué espacio a equipamientos. 
El gobierno municipal planteaba al club dos condiciones básicas: una reducción de la 
edificabilidad a un máximo de 65.000 m
2
 (la propuesta inicial del RCD Español apuntaba a 
87.178 m
2
, unas 700 viviendas). La reducción de la edificabilidad se apoyaba en un cómputo de 
superficie de terreno menor (27.000 m
2
, mucho menos que los 38.000 m
2
 que el club sumaba 
al principio). En cambio, el coeficiente de edificabilidad pasaría de 2,5 a 2,2 m
2
 edificables por 
cada m
2
 de suelo. La menor edificabilidad condicionaba sin duda el volumen económico de la 
operación. En segundo lugar, el Ayuntamiento obligaba además a que este techo máximo 
edificable incluyera equipamientos. 
Otro problema añadido para el club era el tiempo. Ahora se había de iniciar un nuevo proyecto 
y someterlo a todos los trámites administrativos (incluida la información pública a que se 
sometió durante dos meses la propuesta inicial). Estos trámites se alargarán un año, con lo que 
se retrasaban las expectativas del club de resolver sus problemas. 
Otra de las condiciones previas impuestas por el Ayuntamiento (en total, dictó 19 puntos) era 
que el nuevo proyecto incluyera una gran explanada, de extensión mínima igual al terreno de 
juego del campo, como zona verde, de acceso público gratuito. La altura media de los edificios 
de vivienda que se construyeran también venía pautada: serían de 6 plantas y solo se 
admitiría, como mucho, alguno de 8 plantas, si la edificabilidad se concentrase en algunos 
bloques. 
Más aspectos a tener en cuenta en el plan eran las garantías para una movilidad del transporte 
público y privado en la zona de Sarriá, sobre todo en el “punto negro” de la plaza Prat de la 
Riba-General Mitre-Avenida de Sarriá. En este sentido, se instaba a que debía estudiarse la 
posibilidad de construir un túnel para el soterramiento, en ese punto, de General Mitre. 
Además, se ordenaba cómo debían ser los viales y hasta la distancia entre la calle y los 
edificios. 
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La comisión de gobierno municipal reconocía que las instalaciones deportivas de Sarriá habían 
de trasladarse (sin entrar en cual podría ser la nueva ubicación) pero destacaba que debería 
asegurarse una buena accesibilidad viaria (incluido el transporte público) de las nuevas 
instalaciones. Maragall destacaba que el principal interés municipal era “el general de la 
ciudad”. El alcalde prometía que “trataremos de ayudar al club para encontrar soluciones 
económicas que le permitan capitalizar la operación”, si bien dejaba claro que las necesidades 
económicas del club no eran la cuestión central para el Ayuntamiento. 
Muchas críticas levantaron este nuevo giro del gobierno municipal, tanto en el seno del club de 
fútbol como en partidos políticos. Así, desde el PP, en concreto Enrique de la calle, se decía 
que “el equipo de gobierno ha tomado el pelo y toreado al RCD Español durante varios meses, 
es lamentable que después de tanto tiempo de discusión, el club esté peor que cuando planteó 
el proyecto, le han matado el proyecto antes de nacer. Esta situación obedece a la falta de 
criterio y al desgobierno municipal”. Joan Puigdollers, de CiU, declaró que “el Ayuntamiento ha 
perdido el tiempo sin razón alguna. El consistorio podía haber comunicado al RCD Español 
desde un principio los requisitos imprescindibles para la recalificación. Las diferencias ponen 
en evidencia la ruptura entre el gobierno tripartito municipal”. 
Desde el propio club se manifestó que “el Ayuntamiento no quiere al Español”. Así resumía 
dolido el presidente del RCD Español, Francesc Perelló, su estado de ánimo tras varias horas 
de reunión de la directiva del club. Añadió además que “he de aguantar el tipo, estoy 
consternado, nada contento…también somos de Barcelona, es un día fatal para mí, estoy muy 
dolido, es el peor día desde que estoy en la presidencia”. Sin entrar a valorar al detalle los 
criterios anunciados por el Ayuntamiento, el club lamentaba que hubieran tardado cinco meses 
en ser contestados. El tiempo jugaba contra el club, que tenía que pagar tres millones de 
pesetas diarios de intereses por la cobertura de la deuda acumulada, heredada de anteriores 
juntas. Una nueva tramitación del proyecto podía alargarse más de un año, según los cálculos 
del alcalde Maragall. 
Lara Bosch, por su parte, consideraba irreversible el traslado de su equipo a Montjuic. El RCD 
Español se hallaba en un compás de espera hasta la presentación en el Ayuntamiento del 
nuevo proyecto de remodelación de Sarriá para conseguir su definitiva recalificación tras el “no” 
dado por el consistorio barcelonés en Marzo de 1996. Lara se mostró conciliador con el 
Ayuntamiento, por aquello de acercar posturas. Sostenía que “el españolista debía aguantarse 
y mentalizarse de ir a Montjuic porque si vendemos hoy Sarriá, mañana no podemos tener un 
nuevo estadio”. Lara quería que la masa social del club aceptara las cosas y no reaccionara 
violentamente en contra de ir a jugar a Montjuic. Afirmaba también que el equipo jugaría en 
Sarriá hasta junio de 1997, dado que una vez obtenida la recalificación de Sarriá en el próximo 
contacto con el Ayuntamiento, se precisaban unos trámites que llevaban tiempo. Las 19 
objeciones a la recalificación inicial, se consideraron por Lara técnicamente razonables. Lo 
La recalificación de los terrenos del antiguo estadio de Sarriá: ¿beneficio público o privado? 
Septiembre de 2015 
 
 Página 
62 
 
  
único que se censuraba desde el club era que se les podía haber dicho mucho antes, ganando 
un tiempo que para el club era precioso. 
Por fin, en Mayo de 1996, el RCD Español presenta su anteproyecto para Sarriá, cuatro días 
después de iniciar la comisión de gobierno del Ayuntamiento la tramitación del plan. Según 
Lara Bosch, representaría un beneficio para el RCD Español y para la ciudad de Barcelona. La 
ciudad ganaría 450 viviendas, 
una zona verde y equipamiento 
público. El club confiaba en 
obtener los 8.000 millones de 
pesetas por la venta de los 
terrenos, dinero que no 
enjuagaría toda la deuda del 
club pero que al menos si 
saldaría las hipotecas que 
pesan sobre el estadio. Un 
vídeo del club presentaba la 
operación como la continuación 
de las operaciones de la Villa 
Olímpica, el Port Vell y el anillo 
olímpico: una obra más en la transformación de Barcelona. Éste es el argumento que se 
esgrimía para justificar el plan. Lara aclaraba que el club ya no contaba con la recalificación 
para resolver todos sus problemas económicos y que se había avenido a ajustar su plan a los 
intereses de la ciudad, aduciendo que urbanísticamente era bueno para la ciudad sacar el 
campo de donde estaba situado: “es evidente que el  Español ha pedido mucho y, con la 
recalificación, ha buscado resolver sus problemas, pero el Ayuntamiento dijo que no podía 
hacer nada para ayudar en este aspecto porque el urbanismo no es el instrumento que una 
administración pública ha de usar para ayudar a entidades privadas”. Lara, por lo tanto, se 
mostraba comprensivo respecto a las exigencias del Ayuntamiento, y su única crítica fue por el 
tiempo que se tomaron para decidir si tramitaban o no el plan. Incluso rehusó criticar a IC-EV 
ante su oposición a la recalificación. Explicaba que el RCD Español necesitaba recalificar 
Sarriá porque el estadio no encajaba ya en su entorno residencial y además porque la 
adecuación de la instalación a las nuevas normas UEFA comportaría, en unos años, reducir el 
aforo a 25.000 espectadores, con lo que el estadio quedaría pequeño. 
La otra motivación, reconocía Lara, era económica. La deuda sangraba al club, sobre todo el 
pago de los intereses de las hipotecas. Es por ello que la directiva del club quería saldar estas 
hipotecas con la venta de Sarriá. Serían necesarios 8.000 millones de pesetas. Ésta era la cifra 
en la que se estimaba la venta a tenor de los contactos que el propio club tenía interesados en 
la compra de los terrenos. El club no descartaba construir un estadio nuevo, aunque lo más 
Gobierno municipal tripartito. Fuente: periódico La Vanguardia. 
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probable era que se trasladaran, al menos transitoriamente, al estadio olímpico de Montjuic 
(como así fue), pero esperaban a ver el resultado final económico de la operación. Una vez 
sabido éste, podían plantearse saldar sus deudas, construir la ciudad deportiva en Sant Adriá 
del Besós, un estadio nuevo…Todo esto conllevaría no menos de tres años. Un estadio nuevo 
o saldar la deuda íntegramente dependería de otras fuentes de financiación (los ingresos por 
derechos de televisión, la más esperanzadora de todas).  
Cabe comentar, que la Federación de Asociaciones de Vecinos de Barcelona (FAVB) intentó 
dar una nueva vuelta de tuerca al Ayuntamiento con la esperanza de que renunciara a aprobar 
el plan de recalificación del estadio, incluso presentó alegaciones en el último día de 
información pública a que se sometió la propuesta de modificación del PGM, tras su aprobación 
inicial en el mes de Julio de 1996. La FAVB no solo pedía al Ayuntamiento que se mojara y 
respondiera por escrito a sus alegaciones, sino que además, solicitara una entrevista con el 
director general de urbanismo de la Generalitat, Joan Anton Solans, para intentar convencerle 
de que el Ayuntamiento no diera luz verde a la operación, incluso amenazando con acudir a los 
tribunales si el plan, como finalmente pasó, salía adelante. La FAVB fue acusada de intereses 
partidistas, al ir en el mismo sentido que IC-EV. 
Por otro lado, y antes de que se empezara a clarificar el futuro urbanístico de los terrenos que 
ocupaba el RCD Español, es relevante comentar que una potente operación urbanística en la 
zona posterior del estadio tuvo lugar. En la confluencia de la Ronda General Mitre y Doctor 
Fleming, se inició la construcción  
de una tacada de más de 100 
pisos, 80 apartamentos de alto 
“standing”, especialmente 
diseñados para personas 
mayores, 8 salas multicines y una 
pequeña zona de comercios, por 
parte de la empresa Layetana, un 
activo grupo inmobiliario 
barcelonés. La construcción 
incluía seis bloques distribuidos 
en dos áreas bien diferenciadas. 
En la confluencia de General Mitre 
y Doctor Fleming, Layetana iba a 
construir un complejo unitario que 
constaba de dos torres de planta y 9 pisos cada una (que albergarían 32 viviendas) y un bloque 
de 80 apartamentos de una o dos habitaciones diseñados especialmente para personas 
mayores. El conjunto incluía una extensa zona verde común a los tres bloques, que en su 
subsuelo albergaría una sala multicine. Los tres bloques contarían con acabados de gran 
Proyecto Fleming-Mitre. Fuente: periódico La Vanguardia. 
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calidad y una serie de zonas comunes donde se ubicarían diversos comercios, requiriendo una 
inversión de unos 4.000 millones de pesetas. 
Paralelamente, el pleno del Ayuntamiento de Sant Adriá del Besós, aprobaba iniciar la 
tramitación para el cambio de uso de los terrenos que el club había adquirido en el municipio. 
Cabe señalar que en esta otra operación, IC-EV votó a favor: “ésta va a ser la primera vez que 
la especulación vaya a favorecer a Sant Adriá del Besós y no vamos a desaprovechar la 
oportunidad”, declaraba su portavoz. 
Finalmente, el 25 de octubre de 1996, el Ayuntamiento de Barcelona aprobaba de manera 
definitiva la recalificación de los terrenos para la edificación de viviendas, quedando a partir de 
ese día dicha recalificación en manos del Gobierno de la Generalitat. Menos de una semana 
después de dicha fecha, los Ayuntamientos de Montcada y Reixac y de Sant Adría del Besós 
aprobaron también los nuevos planes, de manera que podía darse por finalizada la tramitación 
en lo que atañía a la administración local. En estos dos últimos municipios, el RCD Español 
compraba unos terrenos para compensar que se edificara el solar de Sarriá.  
Ahora le llegaba el turno a la poderosa dirección general de Urbanismo de la Generalitat, que 
dirigía con mano de hierro Joan Anton Solans. El club confiaba en que la recalificación quedara 
aprobada entre Semana Santa y el verano de 1997. A tenor de lo que había pasado en la 
aprobación inicial, nada cambió en la aprobación definitiva: IC-EV mantuvo su voto en contra 
(único partido que se opuso a la recalificación). 
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Proyecto de recalificación de Sarriá. Fuente: periódico La Vanguardia. 
Así, en los subsiguientes meses, el plan de Sarriá sería objeto de revisión por la comisión de 
Urbanismo de Barcelona (CUB) dependiente de la Generalitat de Cataluña. Éste organismo 
solicitó un informe a la comisión jurídico asesora de la misma Generalitat para dictaminar sobre 
las modificaciones del Plan General Metropolitano que afectaban a zonas verdes y zonas 
deportivas. Después, la Comisión de Urbanismo de Cataluña (CUC), presidida por el consejero 
Artur Mas, aprobó el plan y lo elevó al Consejo Ejecutivo. La CUC tenía la potestad de 
modificar el plan, retrasando la aprobación con ello dos o tres meses más, como mínimo. Para 
acelerar los trámites, el RCD Español envió su propuesta al director general de Urbanismo, 
Joan Anton Solans, para que ésta fuera estudiada. Solans tenía acreditada fama de mirar con 
lupa cualquier operación urbanística, pero el club confiaba en que el apoyo que expresó CiU a 
su proyecto redundara en que el visto bueno de la Generalitat llegara en un plazo de tiempo lo 
más breve posible. 
El plan había sido elaborado por dos equipos de arquitectos: Josep Ribas González y su hijo, 
Ribas Folguera; y Esteve Bonell, Francesc Rius y Josep María Gil. Planteaba la recalificación 
del campo de fútbol para la construcción de unas 450 viviendas, así como de un equipamiento 
público y una zona verde. El club compensaba la edificación de la zona deportiva con la 
compra de una finca de propiedad militar en Montcada, que cedería a ese municipio para una 
zona verde. Además, construiría un amplio complejo deportivo en Sant Adría de Besós, 
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negociando con dicho Ayuntamiento ciertos usos públicos de su ciudad deportiva. En Montcada 
surgió un contratiempo cuando el Ministerio de Defensa, dueño de los terrenos, pidió que se 
frenara la aprobación del plan hasta que se aclarara la compra de los terrenos militares. 
Responsables del club aseguraron que ya se había llegado a un acuerdo con Defensa para la 
compra por 395 millones de pesetas de la finca que se cedería al municipio. 
Ya en Febrero de 1997, concretamente el día 20, la recalificación de terrenos de Sarriá para la 
construcción de viviendas pasaba su primer examen de la Generalitat de Cataluña. La 
Comisión de Urbanismo de Barcelona, presidida como se ha dicho por el director general de 
Urbanismo, Joan Anton Solans, emitía un informe previo favorable lo que permitiría que la 
Comisión de Urbanismo de Cataluña, CUC, órgano de rango superior, presidida por el 
consejero de Política Territorial, Artur Mas, debatiera la aprobación de este proyecto. Dada la 
envergadura y la controversia del plan, la Generalitat prefería que la decisión definitiva la 
tomara la comisión presidida por Artur Mas. Si la CUC aprobaba el plan, se elevaría al Consejo 
Ejecutivo para su aprobación definitiva. Además de todo esto, el plan debía ser revisado 
también por la Comisión Jurídico Asesora de la Generalitat, el equivalente catalán del Consejo 
de Estado, que ha de certificar si la modificación del Plan General Metropolitano se ajustaba a 
la realidad. Las previsiones que manejaba el club eran que la tramitación quedara resuelta en 
el mes de Mayo de 1997 para iniciar la demolición del estadio de Sarriá y comenzar la siguiente 
temporada (1997-1998) en el Estadio Olímpico de Montjuic. 
Solans introduce unas pequeñas precisiones en el plan aprobado por el Ayuntamiento de 
Barcelona en Octubre de 1996: antes de la aprobación definitiva del proyecto, el club había de 
justificar la disponibilidad de los terrenos de Montcada y Reixac comprados al Ministerio de 
Defensa, 14,4 hectáreas que se entregarían al municipio para albergar un parque público. Esa 
sería una de las compensaciones que el RCD Español debía ejecutar para poder edificar en 
Sarriá. Asimismo, el club adquiere 5,5 hectáreas en Sant Adriá del Besos para la construcción 
de instalaciones deportivas. Solans recomienda que el acceso a estas instalaciones se realice 
preferentemente por la red viaria local. Otra acotación se refiere a los futuros locales 
comerciales de Sarriá que en ningún caso podrían superar los 2.500 m
2
 de superficie. El 
proyecto del RCD Español por tanto planteaba la construcción de 450 viviendas en el suelo que 
ocupaba el estadio, edificándose 61.000 m
2
 de vivienda y comercios así como un equipamiento 
público de 4.000 m
2
. 
Por otro lado, Lara Bosch señalaba que el club ya contaba con inversores interesados en el 
proyecto, principalmente el grupo financiero Argentaria, de titularidad pública, interesado desde 
el primer momento en la construcción de viviendas en los terrenos de Sarriá. Se negociaba 
para crear una sociedad que llevara a cabo la operación inmobiliaria. El consorcio estaría 
formado por Argentaria, OCP (empresa de Florentino Pérez), Inmobiliaria Sanahuja y el propio 
RCD Español que podría tener un 16% del mismo.  
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El club recibiría la cantidad de 9.650 millones de pesetas por la venta del solar de Sarriá y el 
anexo de la Chatarra, con lo que saldaría su deuda acumulada en los últimos años. En el 
momento en el que la recalificación fuera oficial, el club firmaría la venta del solar. Asimismo, e 
club exigía cobrar al contado para así frenar lo antes posible el pago de intereses bancarios por 
la deuda acumulada (unos 3 millones de pesetas diarios). Aunque en una peritación oficial de 
1994 se valoraban los terrenos en 6.855 millones de pesetas, tras las tasaciones oficiales 
realizadas por las firmas American Appraisal España SA y Richard Ellis se manejaba la cifra de 
9.650 millones de pesetas ya mencionada. 
Finalmente, la Comisión de Urbanismo de Cataluña da su beneplácito a la operación el 25 de 
Febrero de 1997, a falta como se ha mencionado de la revisión de la comisión jurídico asesora 
de la Generalitat y que Mas presentara el plan al Consejo Ejecutivo. Mas señalaba asimismo 
que la compra de la finca para zona verde en Montcada compensaba de sobra la recalificación 
del solar de Sarriá, pero al tratarse de la principal compensación urbanística, quería que el club 
certificara la adquisición de dichos terrenos antes de emprender la aprobación definitiva del 
plan. El vicepresidente del RCD Español aseguraba que la adquisición estaba cerrada y que 
era cuestión de días que estuviera terminada la documentación que así lo certificaba. Explicó 
que el requisito se había alargado porque la compra de los terrenos al Ministerio de Defensa, 
se había hecho, en realidad, a la Mancomunidad de Municipios del Área Metropolitana, 
abonando el club el dinero a ésta (260 millones de pesetas).  
Artur Mas por tanto declara que ni la Comisión de Urbanismos de Barcelona ni la de Cataluña 
han hecho enmiendas de importancia al plan. Lara Bosch consideraba por su parte que las 
matizaciones introducidas por la Generalitat eran razonables, entre otros aspectos obligar al 
club a computar de manera distinta la superficie de los patios interiores y a no construir 
superficies comerciales superiores a 2.500 m
2
. 
Ahora la comisión jurídico asesora dispondría de dos meses para revisar de nuevo el plan, con 
lo que de no introducirse grandes cambios en el mismo, quedaría aprobado en dicho plazo. 
Dicha comisión emite un informe favorable del plan a finales de Mayo de 1997, faltando 
únicamente la elevación al Consejo Ejecutivo para que el club pudiera llevar a cabo su 
proyecto. Los parámetros básicos de la operación no cambian: 450 viviendas, 61.000 m
2
 
edificados, equipamiento público de 4.000 m
2
 y una zona verde de más de 2 hectáreas. El club 
confiaba en obtener los 9.650 millones de pesetas por la venta de los 31.000 m
2
 de suelo, 
según las tasaciones de las que ya se ha hablado. 
La operación urbanística había requerido por tanto de un año y medio para su aprobación: el 
club había presentado al Ayuntamiento el plan en Noviembre de 1995. Recordemos que le 
gobierno municipal, tras someterlo a información pública, acabó dictando una serie de criterios 
que obligaban a rehacer la propuesta (los 87.000 m
2
 a los que aspiraba inicialmente el club se 
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habían reducido a 65.000 m
2
) dada la oposición en algunos sectores ciudadanos a la elevada 
cota de edificabilidad que para ello se pedía y las críticas a que la operación inmobiliaria 
buscaba solo generar recursos económicos para enjugar la deuda del club. 
Finalmente, el 10 de Junio de 1997 la Generalitat da el sí definitivo a la recalificación de fútbol 
de Sarriá, empezando desde este momento la posibilidad de edificar pisos en estos terrenos. 
En dicha fecha, Artur Mas eleva al Consejo Ejecutivo de la Generalitat el plan, que da el 
aprobado definitivo. No eran de esperar modificaciones ya que la propuesta había sido 
evaluada positivamente en los últimos meses por la Comisión de Urbanismo de Cataluña y por 
la comisión jurídica asesora de la Generalitat. Tras la aprobación del plan, y una vez publicado 
el acuerdo del Consejo Ejecutivo en el Diario Oficial de la Generalitat, DOG, la directiva del club 
esperaba empezar a cobrar los 9.650 millones de pesetas que le iban a permitir sanear su 
endeudamiento. La venta del campo de fútbol se ratificaría en asamblea del club el 27 de 
Junio, disputándose el último partido de liga el 22 de Junio de 1997. A partir de Julio de 1997 
podría empezar por tanto el derribo del estadio. 
Las únicas voces discordantes fueron, tal y como pasó en la fase de aprobación por parte del 
Ayuntamiento de Barcelona, las de IC-Els Verds y la Federación de Asociaciones de Vecinos 
de Barcelona (FAVB), que cumplieron su amenaza y recurrieron ante los tribunales la 
recalificación del campo de fútbol de Sarriá, una vez que se publicó en el DOG la aprobación 
de la mencionada operación. Tanto IC-EV como la FAVB sostenían que la recalificación del 
campo de fútbol, reservado para uso de equipamientos, era “ilegal”, asegurando que un uso de 
equipamientos solo puede mantenerse o revertir en zona verde, añadiendo que “no hay 
razones de interés general que justifiquen la operación”, calificándola de “especulativa” y 
temiendo que sentara un “precedente”. El 26 de Septiembre de 1997, IC-EV presenta ante la 
sala de lo contencioso administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Cataluña un recurso 
contra la recalificación urbanística de los terrenos de Sarriá. El recurso fue firmado por la 
tercera teniente de alcalde, Eulalia Vintró,, los concejales Eugeni Forradellas y Josep Puig y un 
grupo de economistas, abogados y arquitectos contrarios a la operación de recalificación de los 
terrenos de Sarriá y a las dos operaciones de compensación en Montcada y Reixac y en Sant 
Adriá del Besos 
En este sentido, el portavoz de IC-EV, Eugeni Forradellas, citaba, por ejemplo, la idea de la 
Universidad de Barcelona de recalificar una finca que tiene en desuso en Sant Gervasi para 
poder obtener recursos para construir su facultad de Geografía e Historia, la posibilidad de que 
las Hermanitas de los Pobres solicitaran recalificar su antigua residencia de la calle Consell de 
Cent, o sobre todo, la propuesta de la Consejería de Justicia de recalificar la cárcel Modelo 
para poder edificar en los solares y obtener unos beneficios que permitan la edificación de una 
nueva prisión que sustituya las tres actuales. 
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Cabría señalar que en la carrera por la venta al mejor postor con vistas a la construcción de las 
450 viviendas en el campo de fútbol y el solar anexo de la Chatarra, pujaron básicamente dos 
alternativas: la sociedad formada por el grupo financiero Argentaria, la constructora OCP, la 
inmobiliaria Sanahuja y el propio RCD Español y por otro lado la entidad financiera Caja 
Madrid. La familia Lara había sido invitada a participar en la compra del campo de fútbol de 
Sarriá al RCD Español, pero decidió no integrarse en ninguna de las sociedades que pugnaban 
por conseguir los 31.000 m
2
 que sumaban el estadio y el local contiguo de la Chatarra.  
La primera oferta de compra fue presentada por el grupo financiero Argentaria, la inmobiliaria 
Sanahuja y la constructora OCP y consistía en el pago de 9.650 millones de pesetas en cuatro 
plazos durante 1997. El RCD Español tendría una participación del 16% en la explotación del 
proyecto inmobiliario, cuyo socio mayoritario sería el grupo Sanahuja con el 55 %, Argentaria 
controlaría el 20 % y OCP el 9 %. La oferta presentada por Caja Madrid consistía en el pago al 
contado de 9.750 millones de pesetas, ampliables a 11.000 millones si el pago se fraccionase 
en unos dos años. Caja Madrid controlaría la sociedad con el 66 % y el 33 % lo tomaría el 
propio RCD Español. 
Hay que señalar que la familia Lara es la principal accionista del club, pero también uno de sus 
acreedores, ya que a través de sus sociedades ha prestado al club una cifra superior a los 
3.000 millones de pesetas. 
Finalmente, el campo de fútbol de Sarriá es vendido al banco público formado por Argentaria, 
la empresa inmobiliaria Sanahuja y la constructora OCP. La junta de accionistas del club 
ratifica la decisión del consejo de administración de vender el estadio, dando la operación como 
totalmente cerrada. Este grupo comprador se comprometía a pagar los 9.250 millones de 
pesetas acordados y mejoraba su oferta (ante la competencia de Caja Madrid) con tres 
opciones a escoger: un segundo pago de 1.200 millones en septiembre de 1.998, una 
participación del Español del 16% de la sociedad inmobiliaria que construiría y vendería las 450 
viviendas previstas, o la toma del 33% de la sociedad, previo desembolso de 800 millones por 
parte del club. El consejo de administración del RCD Español se decidió finalmente por la 
oferta de Argentaria y Sanahuja al evaluar el preacuerdo que había alcanzado con este grupo 
hacía unos meses, dado que la diferencia con la oferta de Caja Madrid no iba más allá de los 
200 millones de pesetas. En cualquier caso, la oferta de la entidad de ahorros madrileña hizo 
que el otro grupo interesado mejorase su oferta inicial, de tal manera que el RCD Español 
podría obtener ahora 10.450 millones de pesetas (9.250 en un primer pago y 1.200 en un 
segundo pago, como se ha explicado). 
La sociedad que desarrollará la construcción y venta de las 450 viviendas tomará el nombre de 
Sarriá Park SL y quedaría participada en un 50% por la inmobiliaria Sanahuja, Argentaria un 
20%, la constructora OCP un 14% más un 16% que quedaba reservado para la entidad 
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blanquiazul. La operación inmobiliaria en los terrenos (31.000 m
2
 de suelo) preveía la 
edificación de 65.000 m
2
, unas 450 viviendas como ya se ha dicho, 3.500 m
2
 de locales 
comerciales y 4.000 m
2
 de equipamiento público. Se construiría también una gran zona verde 
de 21.000 m
2
 entre los edificios. El proyecto inicial llevaría la firma de los arquitectos Josep 
Ribas, Josep Ribas Folguera, Esteve Bonell, Josep Maria Gil y Francesc Rius. 
Las 450 viviendas se empezarían a construir en el mes de marzo de 1998, no habiendo 
contratiempos en la tramitación en el Ayuntamiento del proyecto de urbanización ni en los 
correspondientes permisos de obras. La operación se desarrolló en cinco etapas, por lo que los 
pisos se acabaron de edificar en el año 2001. Las viviendas, de entre 85 y 150 m
2
, se 
venderían a unos precios de entre 38 y 42 millones de pesetas, según las previsiones iniciales. 
La promoción inmobiliaria se dirigía esencialmente a jóvenes de familias acomodadas que 
residían en el barrio de Sarriá y alrededores, y que deseaban independizarse pero no cambiar 
de zona. La sociedad promotora de las viviendas, Sarriá Park, tenía como principal accionista a 
la empresa constructora de la familia Sanahuja. La promotora consideraba que existía una 
demanda de vivienda entre jóvenes de clase alta y que los pisos se venderían con facilidad. La 
nueva promoción despertó un gran interés en la feria inmobiliaria que se celebró en esas 
fechas, abriéndose incluso una lista de espera con varias decenas de personas interesadas en 
comprar un piso. La previsión era que las primeras viviendas se pudieran entregar en 1999. 
Como se ha dicho, las 450 viviendas se edificarían por etapas, y la primera de ellas suponía el 
inicio de 170 pisos. Los arquitectos Josep Ribas y Josep Ribas Folguera, que ya participaron 
en el proyecto de recalificación del antiguo campo de fútbol, fueron quienes llevaron a cabo el 
proyecto. Las viviendas serían de diversas tipologías. Se preveía que en la calle Doctor 
Fleming fuera casas plurifamiliares, mientras que junto a General Mitre y Ricardo Vila se 
agruparían en bloques. De la promoción destacaba la torre junto a la avenida de Sarriá. 
Sarriá Park fue participada por Sacresa (40%), Argentaria (20%), el RCD Español (16%) y otras 
dos constructoras, Indicesa y OCP (15% y 9% respectivamente) y se constituyó con un capital 
de 5000 millones de pesetas para invertirlos en la promoción. Además, la sociedad pagó 9.647 
millones al RCD Español para la compra de los terrenos. 
Para publicitar la operación inmobiliaria se escogió el nombre de “Gransarriá”, en honor a Gran 
de Sarriá, la primera denominación de la hoy avenida. Gransarriá se publicita como una 
urbanización de arquitectura cuidada, con equipamientos, comercios y zonas verdes y con una 
mejora en la calidad de vida que supondría el soterramiento de la ronda del General Mitre 
(condición impuesta por el Ayuntamiento para autorizar la recalificación del campo y que el 
Español debía ayudar a financiar). 
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Cabe concluir asimismo que, ante las exigencias de saneamiento introducidas por la nueva ley 
del Deporte, no eran pocos los clubes que buscaban una salida en la venta al mercado 
inmobiliario de sus instalaciones deportivas, sobre todo cuando se hallan en zonas de alta 
cotización, como ocurría con el caso de Sarriá. Es pues importante resaltar que el lobby 
formado por estos clubes influía de alguna manera en los poderes municipales, si bien está por 
demostrar que lo hicieran decisivamente. Las sucesivas recalificaciones que tuvieron lugar 
posteriormente en otras ciudades del territorio nacional dan buena muestra de ello, (la ciudad 
deportiva del Real Madrid donde hoy se sitúan las 4 torres, el estadio de Mestalla del Valencia 
CF son buenos ejemplos de ello). 
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4.4 Evaluación de encuestas. 
Como método para evaluar la repercusión social de la modificación puntual del PGM en los 
terrenos de la avenida de Sarriá donde se ubicaba el antiguo estadio del RCD Español se ha 
utilizado la técnica cuantitativa de la realización de encuestas a pié de calle, sobre una 
población “autóctona”, es decir, perteneciente a dicho enclave, que además tuviera una edad 
de más de 40 años y que hubiera vivido la época en la que el estadio existía y no haya variado 
su residencia en la actualidad. 
El motivo no es otro que analizar en concreto la repercusión en la gente que ya vivía en su día 
en las inmediaciones del estadio y que hoy continua viviendo, de manera que hayan podido 
comprobar en primera persona los posibles cambios, mejoras o no, que se hayan producido 
con el derribo y posterior urbanización tal y como lo conocemos en la actualidad. 
Las entrevistas y encuestas están especialmente indicadas en aquellos casos en que el 
problema está claramente identificado y delimitado. Esta realización de encuestas tendrá como 
objetivo pulsar la opinión ciudadana respecto al tema que nos ocupa, la recalificación de los 
terrenos de la Avenida de Sarriá y su impacto en la población residente en la zona en los años 
sucesivos. 
Es una investigación realizada a una muestra representativa de un colectivo más amplio, 
mediante preguntas estandarizadas que intentan medir la distribución de dicho colectivo a 
través de varias características. Para generalizar los datos observados al universo general de 
la población a partir de una pequeña muestra es necesario que ésta sea representativa del 
conjunto, es decir, que venga a ser un retrato fiel pero a menor escala. 
Se ha tratado de elaborar un cuestionario con respuestas cerradas para facilitar al encuestado 
la contestación, dado que han pasado muchos años desde el derribo y posterior urbanización y 
además el encuestado no tiene por qué haber conocido el caso en detalle. 
Para llevar a cabo este estudio, se han realizado un total de 140 encuestas. El tamaño 
estadísticamente significativo de la muestra se calculó a partir de la siguiente fórmula 
(Camarero, 2000):  
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Dónde:  
- N: Universo (Calculado a partir de 10.000 residentes en la zona con las características 
descritas) 
- P: Probabilidad de ocurrencia (nivel de precisión del 50 %)  
- Q: La probabilidad de que no ocurra (nivel de precisión del 50 %)  
- Z: nivel de confianza (calculado sobre el número total de encuestas)  
- e: Margen de error  
 
Manejando por tanto un tamaño del universo de 10.000 habitantes con las características 
descritas, como resultado se obtuvo un total de 140 encuestas, con un margen de error del 
5%, un nivel de confianza del 95% y un coeficiente de heterogeneidad del 90%. 
Los resultados de las encuestas realizadas a pie de calle y en los mismos terrenos donde 
antiguamente se ubicaba el estadio o sus cercanías se han graficado para su mejor 
percepción.  
Se trata de un cuestionario de diez preguntas con respuestas cerradas, de manera que el 
interlocutor se ha de limitar simplemente a escoger entre las respuestas. 
Pregunta número 1: ¿Qué le parecía la existencia del estadio de fútbol del RCD Español en 
los terrenos de la Avenida de Sarriá? 
 
Pregunta núm.1, resultados. Fuente: elaboración propia. 
Vemos que solamente a una minoría de un 22% la existencia del estadio en los terrenos de 
la avenida de Sarriá le parecía positiva, frente a casi el 53% que opinaba lo contrario. Un 
25% se mostró indiferente.  
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Pregunta número 2: ¿Considera que dicha existencia generaba molestias a los residentes 
en la zona? 
 
Pregunta núm.2, resultados. Fuente: elaboración propia. 
La mayoría holgada de personas preguntadas, recordemos que se trata de vecinos de la 
zona afectada, consideraron que la existencia del estadio generaba molestias para los 
residentes. 
Pregunta número 3: En caso afirmativo a la respuesta anterior, ¿qué clase de molestias? 
 
Pregunta núm.3, resultados. Fuente: elaboración propia. 
La mayoría de encuestados que contestaron afirmativamente a la existencia de molestias 
eligieron movilidad o accesibilidad como primera causa, seguida de ruido. 
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Pregunta número 4: ¿Cómo valora la existencia de las nuevas viviendas, del nuevo 
equipamiento y de las nuevas zonas verdes? 
 
Pregunta núm.4, resultados. Fuente: elaboración propia. 
Como se aprecia, más de un 71% considera positiva la existencia de la nueva urbanización 
posterior al estadio (viviendas, equipamiento y zonas verdes). Tan solo un 14% aprecian 
como negativa dicha existencia. 
Pregunta número 5: ¿Cómo valora la modificación del PGM para posibilitar el derribo del 
estadio y posterior urbanización actual?
 
Pregunta núm.5, resultados. Fuente: elaboración propia. 
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En línea con la anterior pregunta, más de un 60% considera bien o muy bien la 
modificación del PGM que permitió el derribo y posterior urbanización de los terrenos de la 
avenida de Sarriá. 
Pregunta número 6: ¿Considera que la propiedad original de los terrenos, el RCD Español, 
se ha beneficiado con la operación? 
 
Pregunta núm.6, resultados. Fuente: elaboración propia. 
Pese a que la operación de recalificación de los terrenos se aprecia socialmente como 
positiva, como vemos, casi un 63% considera que el club RCD Español se benefició de la  
operación. 
Pregunta número 7: ¿Considera que la sociedad residente se ha beneficiado de la 
operación? 
 
Pregunta núm.7, resultados. Fuente: elaboración propia. 
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Como vemos, la sociedad residente en la zona se considera a sí misma como beneficiaria 
de la operación de recalificación por una gran mayoría de más de un 72%. 
Pregunta número 8: ¿Cree que el precio de la vivienda en el barrio se ha encarecido 
después de la transformación? 
 
Pegunta núm.8, resultados. Fuente: elaboración propia. 
Una gran mayoría de un 78% considera al ser preguntada que los precios de la vivienda se 
han encarecido como resultado de la operación de recalificación. 
Pregunta número 9: ¿Cree que el principal beneficio de la operación es privado o público? 
 
Pegunta núm.9, resultados. Fuente: elaboración propia. 
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Casi un 61% de los encuestados respondieron que el principal beneficio de la operación 
fue privado, en otras palabras, el RCD Español. 
Pregunta número 10: ¿Quién cree que es el principal beneficiario? 
 
Pegunta núm.10, resultados. Fuente: elaboración propia. 
Existe gran paridad en las respuestas sobre el principal beneficiario de la operación, siendo 
mayoría por escaso margen el distrito de Sarriá-Sant Gervasi, seguido muy de cerca por el 
RCD Español. 
Como podemos apreciar a la luz de los resultados de las encuestas realizadas a la 
población residente (recordemos, con la condición de haber residido también en la zona 
cuando el estadio existía) la percepción social general sobre la recalificación de los 
terrenos de la avenida de Sarriá lejos de ser negativa, en términos de bienestar, es 
bastante positiva (más de un 72% declaró que la sociedad residente se había beneficiado 
de la operación) a pesar de que ello haya supuesto un encarecimiento de los precios en el 
barrio, detectado también por los residentes (un 78% de dichos residentes afirmaron ser 
conscientes del encarecimiento de la vivienda). 
A pesar de que existe la opinión generalizada de que el club RCD Español se ha visto 
beneficiado por la operación (un 60% respondió que el principal beneficiario era privado) , e 
indudablemente así ha sido, dado que la venta de los terrenos le permitió enjugar su deuda 
y sanear su maltrecha economía, también los residentes han visto mejorada su situación: 
las molestias derivadas de la existencia de un estadio de fútbol son muchas (más de un 
70% de los residentes afirmaron sufrir de problemas de accesibilidad, movilidad o ruido 
derivados de la misma) y el sector goza hoy día de mejores accesos, tráfico rodado más 
ordenado, zonas verdes y en definitiva una mejor ordenación del tejido urbano que 
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repercute directamente en su calidad de vida (casi un 40% respondió que el principal 
beneficiario fue el propio distrito, y otro tanto la ciudad de Barcelona). 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
La recalificación de los terrenos del antiguo estadio de Sarriá: ¿beneficio público o privado? 
Septiembre de 2015 
 
 Página 
80 
 
  
CAPÍTULO 5: CONCLUSIONES 
El autor tratará de explicar de una manera clara la modificación puntual del PGM de Barcelona 
en los terrenos del RCD Español, en los tres ámbitos diferentes a los que afecta (los terrenos 
de la avenida de Sarriá, los de Montcada y Reixac y los de San Adriá del Besós). 
En todo momento, la modificación trata de garantizar los intereses públicos en las tres 
localizaciones, los equilibrios globales del PGM en cuanto a espacios residenciales, verdes y 
de equipamiento así como las necesidades de conexión y de viabilidad.  
Teniendo en cuenta la necesidad de trasladar las actividades deportivas del RCD Español y el 
interés en la reordenación de la zona, se propuso la reconversión en una pieza urbana que 
contribuyera a la mejora del sector y en su transformación en el uso residencial en lugar del 
equipamiento deportivo. Se propuso por tanto un cambio de calificación de “equipamiento 
deportivo”, es decir, clave 7a, a “zona de ordenación volumétrica específica” esto es, clave 18e, 
consiguiéndose una dotación importante de nuevas zonas de espacio libre, nuevo 
equipamiento comunitario y local y la consiguiente reordenación y nueva construcción de los 
viales necesarios para la mejora de la movilidad en la zona. 
 La inclusión de estos terrenos es imprescindible para que la nueva ordenación del sector tenga 
las características de calidad urbanística, coherencia e integración de la zona en su entorno, 
colmatación del proceso de ordenación, estructura compositiva de las edificaciones y cuantía y 
situación de los espacios libres de equipamiento.  
Para esto, la modificación cumple con los criterios marcados por la legislación y la 
jurisprudencia en dos sentidos:  
1. La jerarquía de los instrumentos de planeamiento, en concreto las del Plan General 
sobre los Planes Parciales y Especiales. 
2. El uso condicionado del nuevo plan modificado, por las determinaciones del anterior 
que se modifica. 
Por otro lado, en los terrenos de Montcada y Reixac, situados en parte en los terrenos del 
antiguo campo de tiro y maniobras del Ministerio de Defensa, la recalificación supuso pasar de 
“desarrollo urbano opcional”, clave 21, a “parque urbano”, clave 6b. Estos terrenos, tenían 
concedido un uso residencial y pasaron a convertirse en parque urbano, quedando suprimida 
toda edificabilidad residencial y cediéndose gratuitamente por parte del RCD Español al 
Ayuntamiento. 
En último término, los terrenos de Sant Adriá del Besos, sector Verneda- Can Picas, donde el 
RCD Español tiene hoy en día su ciudad deportiva, llamada Dani Jarque en honor de un 
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futbolista de la cantera muerto en el terreno de juego. Esta ciudad deportiva cumpliría los 
requisitos de estar conectada directamente a vías de comunicación de igual o superior entidad 
que la Ronda del General Mitre, principal  vía de acceso del antiguo campo de fútbol de Sarriá, 
como son la Ronda Litoral y la autopista C-31. Este sector pasó de “parque equipado con 
instalaciones deportivas”, clave 6b, a “equipamiento deportivo”, clave 7b, con la finalidad de 
cumplir los requisitos de la Secretaría de Deportes de la Generalitat y del propio Ayuntamiento, 
los 29.135,47 m
2 
se sustituyeron por otros de nueva creación suponiendo 55.000 m
2
. Esta 
modificación no supuso cambio de usos ni edificaciones diferentes de las que autorizaba el 
planeamiento de la época, afectando únicamente a la calificación de los terrenos y al sistema 
de gestión. La pérdida de calificación de parque urbano se compensó con la nueva calificación 
del mismo tipo en los terrenos de Montcada y Reixac ya citados. 
Con todo esto, la modificación intenta cumplir con los objetivos de mejora urbana de 
construcción de nuevas viviendas, de creación de espacios verdes y equipamientos, de 
reestructuración viaria, respetando y mejorando los equilibrios e intereses del PGM. 
El expediente se tramitó simultáneamente en cada uno de los tres municipios, hasta su 
aprobación conjunta por la Generalitat de Cataluña.  
Parece claro por lo expuesto en la presente Tesis, que los objetivos primarios del Plan General 
Metropolitano se han visto cumplidos, es decir, la normalización del mercado de suelo, 
ajustando los precios del suelo al verdadero valor que habría de pagarse por las viviendas una 
vez edificadas, dado que ninguna inversión resultaría rentable de otra manera. Si el grupo 
comprador de los terrenos no hubiera visto compensada su inversión vía venta de los 
inmuebles, la cantidad satisfecha al club por los terrenos de la avenida de Sarriá no se habría 
pagado.  
Más claros aun son los restantes objetivos, que se ven sobradamente cumplidos con la 
operación de recalificación de los terrenos de la avenida de Sarriá y compensación con la 
cesión de los terrenos de Montcada y Reixac, previa compra al Ministerio de Defensa, y la 
construcción de la ciudad deportiva en Sant Adriá del Besós, de uso compartido con el 
Ayuntamiento de dicho municipio. La descongestión de las áreas centrales, creando nuevos 
viales que ordenen la zona y evitando los antiguos y graves problemas en Sarriá de congestión 
diarios, además de la congestión generada por los propios eventos deportivos (movilidad, 
estacionamiento…) se ha visto plenamente satisfecha. Hoy día, el aparcamiento en la avenida 
de Sarriá es algo sencillo y cómodo. La creación de numerosas plazas de aparcamiento para 
las nuevas viviendas ha contribuido a ello. La contribución del sistema urbano nuevo en el 
desarrollo de la actividad económica se consigue mediante la creación de nuevas áreas 
comerciales (supermercados, despachos de consultoría…) así como, desde el punto de vista 
del nuevo equipamiento, la construcción del colegio mayor Sant Jordi, perfectamente 
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armonizado con su entorno y que da cabida a cientos de estudiantes, así como el acogimiento  
de distintas actividades formativas en el marco universitario. El último objetivo del PGM de 
mejora de la vivienda es obviamente el que más se cumple, con la edificación de 450 viviendas 
donde anteriormente se situaba un estadio de fútbol, concentrándose el volumen edificatorio 
para liberar el máximo de terreno público, generando un nuevo orden interno en la pieza 
urbana con la creación de un parque urbano público y evitando la congestión cuantitativa en la 
edificación de vivienda, 
compaginando el orden 
general de la nueva pieza 
urbana con las condiciones 
volumétricas de las 
edificaciones vecinas. 
Además, el nuevo parque 
urbano surgido en los 
terrenos de Sarriá sería 
incluso mayor que el antiguo 
campo de juego. 
Pensemos que el antiguo 
campo de fútbol de Sarriá 
data de 1923, y se sitúa en lo que antes eran las afueras de la ciudad. Lo que entonces era una 
ubicación óptima, la carretera Les Corts-Sarriá, se había convertido en 1996 con el paso de los 
años en un eje urbano de primera categoría en la ciudad, quedando el estadio fuera de lugar al 
verse rodeado de zona residencial con el paso del tiempo. Toda la zona era prioritariamente 
residencial exceptuando el estadio de fútbol y su solar anexo, La Chatarra. 
Hay que tener en cuenta asimismo que la calificación del estadio como equipamiento deportivo 
no se hubiera producido de no haber existido previamente éste, dado que la construcción del 
estadio, como se ha dicho, del año 1923, es muy anterior al otorgamiento de la calificación 
como equipamiento. Fue por tanto una calificación forzada por la propia existencia del estadio, 
el cual llegó a constituir un auténtico obstáculo para la ordenación de la zona, con carácter 
eminentemente residencial. 
Paralelamente a la recalificación de los terrenos y posterior derribo del estadio para la 
edificación de torres residenciales, se produjo una nueva ordenación viaria para mejorar la 
actividad del sector. Ésta incluía, además de el ensanche de aceras y la creación de nuevos 
viales que descongestionaran la zona, el soterramiento de la Ronda del General Mitre, con dos 
carriles para cada sentido (y financiada en parte por el propio club de fútbol, condición 
impuesta por el Ayuntamiento de Barcelona para conceder la recalificación), con la 
consiguiente mejora de la permeabilidad transversal de los habitantes de la Ronda del General 
Demolición del estadio de Sarriá.  Fuente: periódico El País. 
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Mitre y el mejor acceso y conexión con el túnel de Vallvidrera y la Ronda de Dalt. Todo esto 
contribuiría a moderar el tráfico en el casco  antiguo de Sarriá, compuesto en general por 
pequeñas calles de escasa anchura, con la consiguiente mejora en la calidad de vida de sus 
residentes. Se da por tanto una mejora clara en la peatonalidad de la zona y en las 
dimensiones lógicas de las aceras, así como una adecuada conexión de toda la zona, 
regularizándose la circulación de vehículos. 
Por otro lado, más allá de los motivos que subyacían por parte del RCD Español relacionados 
con enjugar la deuda contraída y que venía arrastrando numerosos ejercicios, haciéndole 
pagar cada día casi tres millones de pesetas en concepto de intereses de la deuda, existía un 
problema añadido: la ley del Deporte 10/1990. Dicha ley obligaba a numerar todas las 
localidades del estadio y que además fueran con asiento todas, es decir, se eliminaba la 
posibilidad de ver los partidos de fútbol de pie, además de cumplir con una serie de requisitos 
de distancias, elementos de separación, etc…En la temporada 1997-1998 por normativa UEFA 
y FIFA todas las localidades habían de contar con su asiento además de cumplir con toda la 
reglamentación de distancias. Esto hacía que el traslado de estadio a otro recinto donde la 
seguridad existente fuera mayor se convirtiera una cosa obligada, dado que la situación física 
del antiguo estadio de Sarriá hacía imposible su ampliación. No había otra alternativa que el 
abandono del estadio, de lo contrario se limitaba el crecimiento del club puesto que sus 
necesidades se convertían en inatendibles (el RCD Español es uno de los dos clubes de fútbol 
más grandes de Cataluña, es por ello que el traslado de estadio tenía un carácter 
supramunicipal). 
Además, hay que tener en cuenta que un estadio de fútbol es un bien de equipamiento privado 
pero de ámbito supramunicipal, aunque se encuentre falto de condición pública. Los vecinos 
del área afectada no recibían ningún beneficio por la cercanía del estadio, mientras que para el 
Ayuntamiento de Barcelona el traslado sí produciría beneficios, aparte de la construcción de 
una ciudad deportiva en Sant Adriá del Besós sobre la que existiría un convenio para su uso 
público. Para el Ayuntamiento de Barcelona, los terrenos donde se situaba el estadio tenían 
vocación eminentemente residencial y por tanto su mejor uso era éste, completándose de esta 
manera el proceso de ordenación de la zona, con las correspondientes zonas verdes que 
compensaran el incremento de habitantes. La necesidad de construcción de nuevas viviendas 
es claramente de interés general, de ahí que el fomento en completar el tejido urbano de la 
zona también lo sea. Son innegables los beneficios sociales de la construcción de vivienda y de 
la renovación de la estructura urbana en una zona estratégica de la ciudad, máxime cuando ni 
la situación del antiguo estadio de Sarriá, ni su arquitectura, ni su imagen en la ciudad ni su 
estado eran los adecuados para iniciar actuaciones de conservación.  
Es por todo esto que, a pesar de que el montante pagado por la venta de los terrenos de la 
avenida de Sarriá fuera a parar a manos privadas (RCD Español), los beneficios de la 
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operación como se ha explicado fueron numerosos no solo para el colectivo residente, sino 
para otros colectivos como el antiguo municipio de Sarriá o en general para la ciudad de 
Barcelona, pudiéndose afirmar sin género de dudas que en términos urbanísticos y de 
movilidad el sector afectado ha mejorado su situación, existiendo por tanto un beneficio social 
inherente a la modificación. 
 El triángulo formado por la Avenida de Sarriá, la Ronda del General Mitre y el cinturón de 
Ronda hasta su intersección con la Avenida Diagonal tenía en su totalidad la calificación con 
clave 18 (zona residencial-comercial) a excepción de los incluidos en los terrenos del estadio, 
que fue otorgada en su momento por el PGM dada la preexistencia del estadio. Se siguen por 
lo tanto los principios generales urbanísticos de coherencia con el entorno inmediato, evitando 
excepcionalidades y fomentando el equilibrio en las calificaciones contiguas, así como los de 
motivación suficiente, racionalidad, coherencia e interés público. 
No solo las ventajas de la operación se circunscriben al derribo del estadio y el traslado del 
equipo a otras instalaciones deportivas. El nuevo equipamiento deportivo en Sant Adriá del 
Besós superaba en 25.000 m
2
 al que existía en Sarriá, teniendo además un uso superior, dado 
el convenio de colaboración con el Ayuntamiento de dicha localidad para compaginar su uso 
compartido con el club, consistente en actividades diarias beneficiándose un mayor número de 
usuarios deportivos. Además, los terrenos en Sant Adriá del Besós anteriormente estaban en 
degradación y deterioriamiento, siendo prácticamente una zona marginal del municipio. La 
construcción en estos terrenos de una ciudad deportiva constituiría sin duda un elemento 
dinamizador de las actuaciones de mejora urbana del área. La accesibilidad de la zona se ve 
por otro lado mejorada, definiéndose nuevos viales de acceso y mejorando en general el cauce 
del río Besós. 
 Por otro lado, la zona verde de 55.000 m
2
 que se perdía en la operación se compensaba con 
creces con el nuevo parque urbano de Montcada y Reixac, de una extensión mucho mayor: 
139.000 m
2
. De esta manera, se evitaban en el municipio nuevas expansiones urbanas 
residenciales, sustituyéndolo por este gran parque de interés general, evitando la expansión 
desproporcionada de la ciudad. Recordemos el cambio de uso de clave 21 (zona de desarrollo 
urbano opcional) a clave 6 (parque urbano).  
En resumen, los equilibrios globales entre las distintas zonas del Plan General Metropolitano se 
mantienen, compensándose los equipamientos que se pierden con los que se generan: el 
nuevo equipamiento deportivo de Sant Adriá del Besós de 55.000 m
2
, el parque urbano de 
Montcada y Reixac de 139.000 m
2
 y los 4.000 m
2
 de nuevo equipamiento en la zona de Sarriá 
cedidos al Ayuntamiento, generándose un beneficio social indiscutible en las tres zonas. 
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ANEXOS. 
 
Esta encuesta es anónima y se realiza en el marco de una tesis final del Máster en Gestión y 
Valoración Urbana de la Universidad Politécnica de Cataluña. Su objetivo específico es conseguir 
una valoración de la sociedad residente en los terrenos de la Avenida de Sarriá donde antes se 
situaba el estadio de fútbol del RCD Español acerca de la recalificación de dichos terrenos y su 
consiguiente transformación urbanística.  
La edad mínima elegida para la realización de la misma, dada la fecha de la recalificación (1997) 
es de 40 años, y siempre entre residentes de la zona en el momento previo de existencia del 
estadio. 
 
Pregunta 1 
¿Qué le parecía la existencia del estadio de fútbol del RCD Español en los terrenos de la Avenida 
de Sarriá? 
- Negativa. 
- Indiferente. 
- Positiva. 
 
Pregunta 2 
¿Considera que dicha existencia generaba molestias a los residentes en la zona? 
- Sí. 
- No. 
 
Pregunta 3 
En caso afirmativo a la respuesta anterior, ¿qué clase de molestias? 
- Problemas de movilidad o accesibilidad. 
- Problemas de ruido. 
- Problemas de suciedad. 
- Otros. 
 
Pregunta 4 
¿Cómo valora la existencia de las nuevas viviendas, del nuevo equipamiento y de las nuevas 
zonas verdes? 
- Muy mal. 
- Mal. 
- Indiferente. 
- Bien. 
- Muy bien. 
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Pregunta 5 
¿Cómo valora la modificación del PGM para posibilitar el derribo del estadio y posterior 
urbanización actual? 
- Muy mal. 
- Mal. 
- Indiferente. 
- Bien. 
- Muy bien. 
 
Pregunta 6 
¿Considera que la propiedad original de los terrenos, el RCD Español, se ha beneficiado con la 
operación? 
- Sí. 
- No. 
 
Pregunta 7 
¿Considera que la sociedad residente se ha beneficiado de la operación? 
- Sí. 
- No. 
 
Pregunta 8 
¿Cree que el precio de la vivienda en el barrio se ha encarecido después de la transformación? 
- Sí. 
- No. 
 
Pregunta 9 
¿Cree que el principal beneficio de la operación es privado o público? 
- Privado. 
- Público. 
 
Pregunta 10 
¿Quién cree que es el principal beneficiario? 
- RCD Español. 
- Distrito de Sarriá-Sant Gervasi. 
- La ciudad de Barcelona. 
